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Основные термины и сокращения, используемые в Отчете

В данном разделе приводятся определения, необходимые для установления или уточнения терминов, используемых при проведении государственной кадастровой оценки земельных участков категории земель населенных пунктов Республики Адыгея.

Анализ рынка недвижимости - сбор и анализ информации о рынке объектов недвижимости, а также анализ информации, не относящейся непосредственно к объектам недвижимости, но влияющей на их стоимость.

Арендатор земельного участка - лицо, владеющее и пользующееся земельным участком по договору аренды, договору субаренды.

Безрисковая ставка - норма сложного процента, которую в виде прибыли можно получить при вложении денежных средств в наиболее надежные активы.

Виды разрешенного использования земельных участков - определяются в соответствии с классификатором, утвержденным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере земельных отношений. (использование земельного участка с учетом целевого назначения и установленных обременений). Правовой режим использования земель в соответствии с зонированием территорий и требованиями законодательства.

Вид фактического разрешенного использования объекта недвижимости - фактическое (текущее) использование объекта недвижимости, не противоречащее установленным требованиям к использованию объекта недвижимости.

Государственная кадастровая оценка (ГКО) - совокупность установленных ч. 3 ст. 6 Федерального закона от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» процедур, направленных на определение кадастровой стоимости и осуществляемых в порядке, установленном данным законом.

Группировка объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке - при определении кадастровой стоимости с использованием методов массовой оценки все объекты, подлежащие государственной кадастровой оценке, содержащиеся в перечне для целей проведения государственной кадастровой оценки, разбиваются на группы на основании анализа информации о рынке объектов, обоснования модели оценки кадастровой стоимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов для каждого исследуемого вида объектов.

Гумус - основное органическое вещество почвы, содержащее питательные вещества, необходимые высшим растениям. Гумус составляет 85-90% органического вещества почвы и является важным критерием при оценке ее плодородности.

Датой, по состоянию на которую определяется кадастровая стоимость является 1 января года определения кадастровой стоимости в рамках государственной кадастровой оценки, предусмотренного законодательством о государственной кадастровой оценке.

Декларация – декларация о характеристиках объекта недвижимости, подаваемая юридическим лицом и физическим лицом в случаях, предусмотренных Федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», подготовленная в соответствии с требованиями приказа Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.05.2021 № П/0216 «Об утверждении Порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы».

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объектов недвижимости. Применим при наличии надежных данных о доходах и расходах по объектам недвижимости, об общей ставке капитализации и (или) ставке дисконтирования.

Единица сравнения - единица измерения, общая для оцениваемых и сопоставимых объектов недвижимости.

Единое землепользование - это земельный участок, состоящий из двух и более обособленных земельных участков, имеющих собственные кадастровые номера, размеры которых в целом дают размер полного участка согласно кадастру.

Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) - государственный информационный ресурс, содержащий свод достоверных и систематизированных сведений об объектах недвижимости на территории Российской Федерации, о зарегистрированных правах на недвижимое имущество, основаниях их возникновения, правообладателях, а также иных установленных сведений в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости».

Затратный подход - основан на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости. 

Защитные леса - леса, которые подлежат освоению в целях сохранения средообразующих, водоохранных, защитных, санитарно-гигиенических, оздоровительных и иных полезных функций лесов с одновременным использованием лесов при условии, если это использование совместимо с целевым назначением защитных лесов и выполняемыми ими полезными функциями.

Земельный участок - это недвижимая вещь, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи.

Земли лесного фонда - согласно п.1 ст. 101 Земельного кодекса Российской Федерации от 25.10.2001г. № 136-ФЗ признаются лесные земли и нелесные земли, состав которых устанавливается лесным законодательством.

Земли особо охраняемых природных территорий - земли государственных природных заповедников, в том числе биосферных; государственных природных заказников; памятников природы; национальных парков; природных парков; дендрологических парков; ботанических садов; территорий традиционного природопользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации.

Земли природоохранного назначения - занятые защитными лесами, предусмотренными лесным законодательством (за исключением защитных лесов, расположенных на землях лесного фонда, землях особо охраняемых природных территорий) и иные земли, выполняющие природоохранные функции.

Индекс потребительских цен на товары и услуги - один из видов индексов цен, созданный для измерения среднего уровня цен на товары и услуги (потребительской корзины) за определенный период в экономике.

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).

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

Кадастровый номер – уникальный, неизменяемый, не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации номер, присваиваемый органом регистрации прав объекту недвижимого имущества, сведения о котором внесены в Единый государственный реестр недвижимости.

Кадастровая стоимость объекта недвижимости - полученный на определенную дату результат оценки объекта недвижимости, определяемый на основе ценообразующих факторов в соответствии с Федеральным законом № 237-ФЗ и методическими указаниями о государственной кадастровой оценке;

Лесные земли - земли, на которых расположены леса, и земли, предназначенные для лесовосстановления (вырубки, гари, редины, пустыри, прогалины и другие).

Линейные объекты - это 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 которой осуществляется построение единых для групп объектов недвижимости, имеющих схожие характеристики, моделей определения кадастровой стоимости. При проведении массовой оценки используются сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке.

Межселенная территория - территория в составе муниципального района, не включенная в состав территорий городских и сельских поселений.

Мелиорация - это комплекс организационно-хозяйственных и технических мероприятий, направленных на длительное улучшение природных условий сельскохозяйственного производства в целях коренного повышения урожайности различных культур и производительности труда.

Местоположение земельного участка - характеристика земельного участка, оказывающая основное влияние на стоимость земельного участка (учитываются перспективность местоположения, транспортная доступность, характер окружения).

Метод капитализации земельной ренты - отношение чистого операционного дохода в год на общую ставку капитализации по объектам недвижимости.

Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Методические указания – приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 № П/0336 «Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке».

Многоконтурный земельный участок - представляет собой совокупность контуров (по существу, отдельных участков), отделенных друг от друга иными земельными участками или землями.

Моделирование - совокупность методов (последовательность процедур, позволяющих на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта недвижимости в рамках одного из подходов к оценке), объединенных общей методологией.

Мощность гумусового горизонта - разные типы почв различаются по содержанию гумуса в верхнем слое, который называется гумусовым горизонтом и (или) мощностью этого горизонта.

Наиболее эффективное использование - наиболее вероятное, разумное и разрешенное использование оцениваемого объекта, которое должно удовлетворять следующим критериям, являться физически возможным, юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки зрения, и обеспечивать наибольший экономический эффект.

Начальная цена предмета аукциона на право заключения договора купли - продажи лесных насаждений устанавливается в размере цены заготавливаемой древесины, равной минимальному размеру платы по договору купли-продажи лесных насаждений, определенному в соответствии со статьей 76 Лесного Кодекса Российской Федерации.

Нелесные земли - земли, необходимые для освоения лесов (просеки, дороги и другие), и земли, неудобные для использования (болота, каменистые россыпи и другие).

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Объект недвижимости - вид имущества, признаваемого в законодательном порядке недвижимым. К недвижимости по происхождению относят земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом учете порядке.

Объект, подлежащий государственной кадастровой оценке (Объект оценки, земельный участок) - все учтенные по состоянию на 1 января 2026 года в Едином государственном реестре недвижимости земельные участки на территории Республики Адыгея.

Отчет об итогах государственной кадастровой оценки - итоговый документ, составленный по результатам определения кадастровой стоимости в соответствии Федеральным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке», приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 № П/0336 «Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке», приказом Росреестра от 14.06.2022 № П/0225 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки», содержащий подтвержденные на основании собранной информации и расчетов сведения, относительно стоимости объектов подлежащих государственной кадастровой оценки.

Определение кадастровой стоимости - расчет наиболее вероятной цены объекта недвижимости, по которой он может быть приобретен, исходя из возможности продолжения фактического вида его использования независимо от ограничений на распоряжение этим объектом недвижимости.

Оценочное зонирование - для целей кадастровой оценки предусматривает разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны. Оценочное зонирование проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация.

Пастбище - сельскохозяйственное угодье с травянистой растительностью, систематически используемое для выпаса травоядных животных.

Пашня - сельскохозяйственное угодье, систематически обрабатываемое и используемое под посевы сельскохозяйственных культур, включая посевы многолетних трав, а также чистые пары.

Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке (Перечень оценки) - в перечень включаются сведения Единого государственного реестра недвижимости, актуальные по состоянию на 1 января года проведения государственной кадастровой оценки. В перечень также включаются иные сведения и материалы в объеме, определенном порядком формирования и предоставления перечня. Перечень формируется и предоставляется в уполномоченный орган субъекта Российской Федерации подведомственным органу регистрации прав федеральным государственным бюджетным учреждением бесплатно на основании решения о проведении государственной кадастровой оценки в течение двадцати рабочих дней с 1 января года проведения государственной кадастровой оценки, указанного в решении о проведении государственной кадастровой оценки, размещенном в фонде данных государственной кадастровой оценки.

Подход к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.

Почвенная разность – это почвы одного и того же вида, но обладающие различным механическим составом (например, песчаные, супесчаные, глинистые).

Почвенные карты - специальные географические карты различного масштаба, на которых показано распределение почв на земной поверхности, их особенности и свойства. Почвенная карта обобщает результаты почвенных исследований; она должна быть точной, так как от этого зависит эффективность агрономической интерпретации.

Правила землепользования и застройки - документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, нормативными правовыми актами органов государственной власти субъектов Российской Федерации - городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений.

Природно-климатический потенциал - совокупность природных ресурсов, объектов, средообразующих факторов и условий (включая климатические, геологические, гидрологические и другие условия), которые могут быть использованы в процессе хозяйственной или иной деятельности.

Расчетный рентный доход - сумма дифференциального и абсолютного рентных доходов.

Рекультивация земель - представляет собой мероприятия по предотвращению деградации земель и (или) восстановлению их плодородия посредством приведения земель в состояние, пригодное для их использования в соответствии с целевым назначением и разрешенным использованием, в том числе путем устранения последствий загрязнения почв, восстановления плодородного слоя почвы, создания защитных лесных насаждений. 

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 - цены сделок, спроса и предложения по объектам, близким по характеристикам к оцениваемым объектам, и иные показатели, используемые 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. 

Севооборот - чередование сельскохозяйственных культур на полях и во времени, способствующее восстановлению и повышению плодородия почвы.

Сегментация объектов недвижимости - установление кода расчета вида использования объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке, в соответствии с Приложением № 1 к Методическим указаниям.

Сельскохозяйственные угодья - земельные угодья, систематически используемые для получения сельскохозяйственной продукции. К ним относятся пашня, залежь, многолетние насаждения, сенокосы и пастбища.

Сенокос - сельскохозяйственное угодье, используемое для покоса и заготовки травы на сено, заготовка сена на корм домашнему скоту. Процесс кошения травы для заготовки сена для корма скоту, а также время этой косьбы.

Согласование результатов оценки - определение итоговой величины кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в случае использования более одного подхода к оценке.

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта недвижимости, основанных на сравнении объекта недвижимости с аналогичными объектами недвижимости. 

Ставка (коэффициент) дисконтирования - приведение (дисконтирование) относящихся к разным периодам времени всех обычных на данном сегменте рынка денежных потоков (доходов), в том числе от возможной их продажи в будущем, то есть прогнозирование изменения во времени и определение текущей стоимости объекта недвижимости, соответствующей доходности инвестиций.

Ставка (коэффициент) капитализации - соотношение годового чистого операционного дохода от сдачи аналогичных объектов недвижимости в аренду и цен сопоставимых сделок (предложений) за аналогичные объекты недвижимости.

Статистическая модель расчета кадастровой стоимости - модель взаимосвязи факторов стоимости и рыночной стоимости объектов исследуемого вида.

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)».

Тип почвы - большая группа почв, развивающихся в однотипно сопряженных биологических, климатических, гидрологических условиях и характеризующихся ярким проявлением основного процесса почвообразования при возможном сочетании с другими процессами.

Удельный валовый доход - расчет валового дохода на единицу площади для каждого севооборота путем суммирования произведений удельных валовых доходов сельскохозяйственных культур севооборота и количества полей, занимаемых сельскохозяйственными культурами, и деления результата на общее число полей севооборота.

Удельный валовый доход сельскохозяйственной культуры - расчет валового дохода на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур, как произведения ее нормативной урожайности и прогнозируемой цены реализации.

Удельные затраты на возделывание - расчет затрат на единицу площади для каждого севооборота путем суммирования произведений удельных затрат на возделывание сельскохозяйственных культур севооборота и количества полей, занимаемых сельскохозяйственными культурами, и деления результата на общее число полей севооборота.

Удельные затраты на возделывание сельскохозяйственных культур - определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур.

Удельные затраты на поддержание плодородия почв - Величина затрат на единицу площади для каждого севооборота определяется как сумма произведений удельных затрат на возделывание сельскохозяйственных культур и площади полей, занятых этими культурами, поделенная на общую площадь полей в севообороте.

Удельный показатель кадастровой стоимости земель (УПКСЗ) - расчетная величина, представляющая собой кадастровую стоимость единицы площади (1 кв.м.) объекта оценки.

Улучшения земельного участка - здания, строения, сооружения, объекты инженерной инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные характеристики земельного участка.

Цена - это 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 предложения – это цена, по которой товар поступает в продажу на конкурентный рынок, или это предельно минимальные цены, по которым производители готовы продать свою продукцию или услуги.

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 - информация о физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках объекта недвижимости, а также иная информация, существенная для формирования стоимости объектов недвижимости.

Чистый операционный доход - как разница действительного валового дохода и операционных расходов.

Использованные в Отчете сокращения:

АПК - агропромышленный комплекс;

ВВП - валовый внутренний продукт;

ВРИ - вид разрешенного использования;

Га - гектар;

ГКН - государственный кадастр недвижимости;

ГКО - государственная кадастровая оценка;

ГК РФ - Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ; Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ; Гражданский кодекс Российской Федерации (часть третья) от 26.11.2001 № 146-ФЗ; Гражданский кодекс Российской Федерации (часть четвертая) от 18.12.2006 № 230-ФЗ;

ГО - городской округ;

ЕГРН - единый государственный реестр недвижимости;

ЖК - Жилищный Кодекс;

ЗК РФ - Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ;

ЗНП – земли населенных пунктов;

ЗУ - земельный участок;

ИЖС - индивидуальное жилищное строительство;

ИОГВ – исполнительный орган государственной власти;

КК - кадастровый квартал;

КЛАДР - классификатор адресов Российской Федерации;

Комитет по имущественным отношениям - Комитет Республики Адыгея по имущественным отношениям;

КПT - кадастровый план территории;

Краснодарстат - Управление Федеральной службы государственной статистики по Краснодарскому краю и Республике Адыгея;

КС - кадастровая стоимость;

ЛК РФ - Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 № 200-ФЗ;

ЛПХ - личное подсобное хозяйство;

ЛФ - лесной фонд;

ЛЭП - линии электрических передач;

Методические указания - Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 № П/0336 «Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке»;

Минэкономразвития России - Министерство экономического развития Российской Федерации;

МКД – многоквартирный жилой дом;

МО - муниципальное образование;

Моделирование - статистическое регрессионное моделирование;

МР - муниципальный район;

МРОТ - минимальный размер месячной оплаты труда, устанавливаемый федеральным законом;

НДС - налог на добавленную стоимость;

НК - налоговый кодекс Российской Федерации;

НП - населенный пункт;

НЭИ - наиболее эффективное использование;

ОА - объект-аналог;

ОО - объект оценки;

ОМС - органы местного самоуправления муниципальных образований, расположенные на территории субъекта Российской Федерации;

ОН - объект недвижимости;

Отчет – Отчет об итогах государственной кадастровой оценки земельных участков, расположенных на территории Республики Адыгея по состоянию на 1 января 2026 года;

Объект, подлежащий ГКО - объект недвижимости, подлежащий государственной кадастровой оценке;

Перечень (Перечень оценки) - перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке;

ФГИС ЕЦП НСПД, НСПД - федеральная государственная географическая информационная система, обеспечивающая функционирование национальной системы пространственных данных;
Порядок № П/0283 - Приказ Росреестра от 06.08.2020 №П/0283 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечней объектов недвижимости»;

РА - Республика Адыгея;

Росстат - Федеральная служба государственной статистики;

РФ - Российская Федерация;

СМИ – средства массовой информации;

СНП - сельский населенный пункт;

Требования к Отчету - Приказ Росреестра 14.06.2022 № П/0225 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки»;

УПКСЗ - удельный показатель кадастровой стоимости земель;

Управление Росреестра - Управление федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Республике Адыгея;

Учреждение - государственное бюджетное учреждение Республики Адыгея «Адыгейский республиканский центр государственной кадастровой оценки»;

УПРС – удельный показатель рыночной стоимости;

Федеральный закон № 237-ФЗ - Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»;

ФЗ - Федеральный закон;

Филиал ППК «Роскадастр» по РА - Филиал публично-правовой компании «Роскадастр» по Республике Адыгея
ЦБ РФ - Центральный банк Российской Федерации;

ЦФ - ценообразующий фактор;

01:01 - Гиагинский район;

01:02 - Кошехабльский район;

01:03 - Красногвардейский район;

01:04 - Майкопский район;

01:05 - Тахтамукайский район;

01:06 - Теучежский район;

01:07 - Шовгеновский район;

01:08 - г. Майкоп;

01:09 - г. Адыгейск.

Иные сокращения, встречающиеся по тексту настоящего Отчета, либо являются широко употребляемыми и понятными читателю и пользователю Отчета, либо расшифрованы в самом тексте Отчета.

1. ВВОДНАЯ ГЛАВА

1.1. Реквизиты Отчета (наименование, дата подписания (утверждения), номер)
Наименование Отчета: «Отчет об итогах государственной кадастровой оценки земельных участков, расположенных на территории Республики Адыгея по состоянию на 1 января 2026 года».

Дата подписания (утверждения) Отчета: 20.10.2026.

Номер Отчета: 01-ГКО-2026.

1.2. Наименование субъекта Российской Федерации, на территории которого проводится государственная кадастровая оценка
Государственная кадастровая оценка проводится в отношении всех учтенных в Едином государственном реестре недвижимости земельных участков, расположенных на территории Республики Адыгея.

1.3. Реквизиты решения о проведении государственной кадастровой оценки (наименование, дата подписания (утверждения), номер)

Основанием для проведения работ по государственной кадастровой оценке всех учтенных по состоянию на 1 января 2026 года в Едином государственном реестре недвижимости земельных участков на территории Республики Адыгея, является приказ Комитета по имущественным отношениям от 13.03.2025 № 45-ОД «О проведении в 2026 году государственной кадастровой оценки земельных участков на территории Республики Адыгея». Копии приказа приведена в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.1. Копия решения о проведении государственной кадастровой оценки).

1.4. Перечень документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, содержащий их наименования и иные реквизиты (дата подписания (утверждения), номер)

При определении кадастровой стоимости всех учтенных по состоянию на 1 января 2026 года в Едином государственном реестре недвижимости земельных участков использовались нормативные правовые акты, методические и нормативно-технические документы, а также Интернет-ресурсы. Все документы использовались в редакции актуальной на дату определения кадастровой стоимости.

1.4.1. Нормативные правовые акты, методические и нормативно-технические документы, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке

- Конституция Российской Федерации с учетом поправок, внесенных Законами РФ о поправках к Конституции РФ;

- Бюджетный кодекс Российской Федерации от 31.07.1998 № 145-ФЗ;

- Водный кодекс Российской Федерации от 03.06.2006 № 74-ФЗ;

- Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ;

- Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ;

- Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ;

- Гражданский кодекс Российской Федерации (часть третья) от 26.11.2001 №146-ФЗ;

- Гражданский кодекс Российской Федерации (часть четвертая) от 18.12.2006                         № 230-ФЗ;

- Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ;

- Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 № 200-ФЗ;

- Налоговый кодекс Российской Федерации (часть первая) от 31.07.1998 № 146-ФЗ;

- Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 № 117-ФЗ;

- Федеральный закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке»;

- Федеральный закон от 04.12.2006 № 201-ФЗ «О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации»;

- Федеральный закон от 21.12.2004 № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую»;

- Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»;

- Федеральный закон от 31.07.2020 № 269-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»;

- Федеральный закон от 07.07.2003 № 112-ФЗ «О личном подсобном хозяйстве»;

- Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 04.08.2021 № П/0336 «Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке»;

- Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 24.05.2021 № П/0216 «Об утверждении Порядка рассмотрения декларации о характеристиках объекта недвижимости, в том числе ее формы»;

- Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 14.06.2022 № П/0226 «Об установлении критериев соответствия методическим указаниям о государственной кадастровой оценке проекта отчета, обновленной версии проекта отчета, подготовленных бюджетным учреждением, созданным субъектом Российской Федерации и наделенным полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости»;

- Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 14.06.2022 № П/0225 «Об утверждении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки»;

- Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 06.08.2020 № П/0283 «Об утверждении Порядка формирования и предоставления перечней объектов недвижимости»;

- Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 15.09.2021 № П/0411 «Об утверждении Перечня областей, в которых работники бюджетного учреждения, созданного субъектом Российской Федерации и наделенного полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости, привлекаемые к определению кадастровой стоимости, должны иметь высшее образование и (или) профессиональную переподготовку, и Порядка подтверждения соответствия требованиям, предъявляемым к работникам бюджетного учреждения, созданного субъектом Российской Федерации и наделенного полномочиями, связанными с определением кадастровой стоимости, привлекаемым к определению кадастровой стоимости»;

- Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10.11.2020 № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков»;

- Закон Республики Адыгея от 05.05.2000 № 171 «Об административно-территориальном устройстве Республики Адыгея»;

- Закон Республики Адыгея от 07.06.2007 № 86 «О регулировании земельных отношений»;

- Постановление Кабинета Министров Республики Адыгея от 02.04.2008 № 56 «О Порядке определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленных в аренду без торгов»;

- Постановление Кабинета Министров Республики Адыгея от 10.08.2015 № 181 «О Порядке определения цены земельного участка, находящегося в государственной собственности Республики Адыгея, и земельного участка, государственная собственность на который не разграничена, при заключении договора купли-продажи земельного участка без проведения торгов»;

- Постановление Кабинета Министров Республики Адыгея от 26.10.2018 № 231 «О создании государственного бюджетного учреждения Республики Адыгея «Адыгейский республиканский центр государственной кадастровой оценки»;

- Постановление Кабинета Министров Республики Адыгея от 19.03.2019 № 67 «Об установлении даты перехода к проведению государственной кадастровой оценки на территории Республики Адыгея в соответствии с Федеральным законом «О государственной кадастровой оценке»;

Приказ Комитета Республики Адыгея по имущественным отношениям от 19.09.2022 № 323 «Об утверждении результатов определения кадастровой стоимости земельных участков на территории Республики Адыгея и среднего уровня кадастровой стоимости земель по муниципальным районам (городским округам) Республики Адыгея»;

- Приказ Комитета по имущественным отношениям от 25.02.2021 № 45-ОД «О проведении в 2026 году государственной кадастровой оценки земельных участков на территории Республики Адыгея».

1.4.2. Перечень иных источников, используемых при проведении государственной кадастровой оценки (книги, справочные пособия, интернет-публикации и др.)

Таблица 1
	№ п/п
	Перечень источников (ссылки на сайты, литературу и т.д.)
	Наименование источника

	1
	Справочная литература
	Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов РФ. Учебно-практическое пособие / Под. Ред. С. И. Носова. – Ответственный исполнитель: Оглезнев А. К. – М.: Маросейка, 2010

	2
	Справочная литература
	Российский статистический ежегодник. 2025: Стат.сб./Росстат. – Р76 М., 2025 – 334-335 с.

	3
	Справочная литература
	Справочник оценщика недвижимости – 2025 под редакцией Л.А. Лейфера «Земельные участки сельскохозяйственного назначения. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Ставки капитализации.», Нижний Новгород, 2025

	4
	http://statrielt.ru/
	Сайт некоммерческой организации Ассоциации развития рынка недвижимости «СтатРиелт». Интернет-портал

	5
	https://www.avito.ru/
	Авито. Доска объявлений

	6
	http://government.ru/
	Правительство России

	7
	https://fgistp.economy.gov.ru/
	Федеральная государственная информационная система территориального планирования

	8
	http://economy.gov.ru/
	Министерство экономического развития Российской Федерации

	9
	http://zakupki.gov.ru/
	Официальный сайт Единой информационной системы закупок

	10
	https://torgi.gov.ru/
	Официальный сайт Российской Федерации для размещения информации о проведении торгов

	11
	https://rosreestr.gov.ru/
	Федеральная служба государственной регистрации кадастра и картографии. Официальный сайт

	12
	https://nspd.gov.ru/
	Портал пространственных данных Национальная система пространственных данных

	13
	https://rosstat.gov.ru/
https://23.rosstat.gov.ru/
	Федеральная служба государственной статистики

Официальный сайт Управления Федеральной службы государственной статистики по Краснодарскому краю и Республике Адыгея

	14
	https://fedstat.ru/organizations/
	ЕМИСС государственная статистика

	15
	https://www.nalog.gov.ru/rn77/
	Федеральная налоговая служба. Официальный сайт

	16
	https://kladr-rf.ru/
	Сайт КЛАДР РФ

	17
	https://yandex.ru/maps/
	Яндекс карты. Поисково-информационная картографическая служба Яндекса.

	18
	https://rosleshoz.gov.ru/
	Федеральное агентство лесного хозяйства

	19
	http://www.adygheya.ru/
	Официальный сайт исполнительных органов государственной власти Республики Адыгея

	20
	http://www.adygheya.ru/ministers/departments/ministerstvo-ekonomicheskogo-razvitiya-i-torgovli/
	Министерство экономического развития и торговли Республики Адыгея

	21
	https://amogr01.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Гиагинский район

	22
	https://koshexablskij-r79.gosweb.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Кошехабльский район

	23
	https://amokr01.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Красногвардейский район

	24
	https://mr01ra.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Майкопский район

	25
	https://admta01.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Тахтамукайский район

	26
	https://teuchej.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Теучежский район

	27
	https://shovgen-01.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Шовгеновский район

	28
	https://maikop.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Город Майкоп

	29
	https://adygheisk.gosuslugi.ru/
	Официальный сайт администрации муниципального образования Город Адыгейск


Указанный список документов, которые использовались при определении кадастровой стоимости объектов недвижимости, не является закрытым. 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.

1.4.3. Перечень документов, полученных Учреждением в рамках ч. 6 ст. 12 и ч. 5 ст. 14 Федерального закона № 237-ФЗ

Согласно п. 16 Методических указаний подготовка к проведению государственной кадастровой оценки включает в себя сбор и обработку информации, необходимой для определения кадастровой стоимости.

В целях сбора, систематизации и накопления информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, Учреждением направлялись запросы о предоставлении недостающей информации об объектах недвижимости, необходимой для определения кадастровой стоимости, в федеральные органы исполнительной власти и подведомственные им организации, в частности, в организации, подведомственные федеральным органам исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ценообразования и сметного нормирования в сфере градостроительной деятельности, в сфере земельных отношений, государственного мониторинга земель, изучения, использования, воспроизводства и охраны природных ресурсов, органы исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органы местного самоуправления, а также в подведомственные им организации, приведены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС).
1.5. Сведения о работниках бюджетного учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости, о руководителе такого бюджетного учреждения
Таблица 2
	Информация о руководителе государственного бюджетного учреждения Республики Адыгея «Адыгейский республиканский центр государственной кадастровой оценки»

	Наименование должности
	ФИО
	Наименование и реквизиты документа об образовании, подтверждающего получение профессиональных знаний
	Реквизиты документа о назначении на должность

	Руководитель
	Джандар Мурат Мадинович
	Государственный диплом о высшем образовании Майкопский государственный технический институт по специальности «Землеустройство», квалификация «Инженер - землеустроитель» от 26.06.2003 ИВС 0488298

Государственный диплом о высшем образовании ФГБОУ ВПО «Адыгейский государственный университет» по специальности «Юриспруденция», квалификация «Юрист» от 10.04.2012 КА 93935
	Приказ Комитета по имущественным отношениям

от 17.11.2020 № 327


Таблица 3
	Сведения о работниках Учреждения, непосредственно осуществивших определение кадастровой стоимости

	Наименование должности
	ФИО работника
	Наименование и реквизиты документа об образовании, подтверждающего получение профессиональных знаний
	Стаж работы в оценочной деятельности

	Начальник отдела по определению кадастровой стоимости
	Цикуниб Зачерий Аскербиевич
	Государственный диплом о высшем образовании Новочеркасский ордена «Знак Почета» инженерно-мелиоративный институт по специальности «Механизация гидромелиоративных работ», квалификация «Инженер - механик»

от 26.06.1991 УВ 265995;

Государственный диплом о высшем образовании Институт экономики и управления Кубанской государственной медицинской академии по специальности «Финансы и кредит» квалификация «Экономист» от 26.05.2002 ДВС 1322007

Диплом о профессиональной переподготовке ГОУВПО «Кубанский государственный технологический университет» квалификация «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» от 2006 ПП № 884354
	С 2006 года,

20 лет

	Заместитель руководителя
	Хутыз Заира Хазретовна
	Государственный диплом о высшем образовании ФГБОУ ВПО «Майкопский государственный технологический университет» по квалификации инженер по специальности «Землеустройство» от 12.03.2013 КМ № 26713
	С 2019 года

7 лет

	Главный специалист отдела по определению кадастровой стоимости
	Иванова Анастасия Анатольевна
	Государственный диплом о высшем образовании ГОУ ВПО «Адыгейский государственный университет» по специальности «Автоматизированные системы обработки информации и управления», квалификация «Инженер» от 16.06.2005 ВСВ 1675397;

Диплом о дополнительном (к высшему) образовании

дополнительная квалификация «Преподаватель информатики» 

от 25.06.2005 № ППК 071566;

Государственный диплом о среднем профессиональном образовании ГОУ ВПО «Майкопский государственный технологический университет» по специальности «Экономика и бухгалтерский учет»; квалификация «Бухгалтер» от 17.06.2008 № 90 БА 0244060
	С 2019 года,

7 лет


Работники, непосредственно осуществившие определение кадастровой стоимости земельных участков и подписавшие Отчет, полностью соответствуют требованиям, установленным ст. 10 Федерального закона № 237-ФЗ.

1.6. Виды объектов недвижимости, в отношении которых проводится государственная кадастровая оценка

Государственная кадастровая оценка проводится в отношении всех учтенных по состоянию на 1 января 2026 года в Едином государственном реестре недвижимости земельных участков (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 и категория не установлена).

1.7. 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.
Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке в 2026 году на территории Республики Адыгея (далее – Перечень), содержащий                266 498 объектов недвижимости, передан филиалом ППК «Роскадастр» по РА в Учреждение письмом от 04.02.2026 № 0276-исх/26, а также размещен в федеральной государственной географической информационной системе, обеспечивающей функционирование национальной системы пространственных данных (НСПД) номер процедуры 3055. Копия письма и Перечень приведены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в перечне).

Таблица 4
	Количество объектов недвижимости, включенных в Перечень, подлежащих государственной кадастровой оценке в 2026 году

	№ п/п
	Наименование муниципального образования
	Количество земельных участков

	1
	МО «Гиагинский район»
	19 114

	2
	МО «Кошехабльский район»
	19 695

	3
	МО «Красногвардейский район»
	20 022

	4
	МО «Майкопский район»
	53 253

	5
	МО «Тахтамукайский район»
	60 373

	6
	МО «Теучежский район»
	16 890

	7
	МО «Шовгеновский район»
	13 621

	8
	МО «Город Майкоп»
	57 009

	9
	МО «Город Адыгейск»
	6 521

	Итого по Республике Адыгея
	266 498

	Количество объектов недвижимости, включенных в Перечень, подлежащих государственной кадастровой оценке в 2026 году, в разрезе категорий земель

	№ п/п
	Категория
	Количество

	1
	Земли сельскохозяйственного назначения
	63 250

	2
	Земли населенных пунктов
	199 107

	3
	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения
	2 749

	4
	Земли особо охраняемых территорий и объектов
	73

	5
	Земли лесного фонда
	592

	6
	Земли водного фонда
	64

	7
	Земли запаса
	4

	8
	Категория не установлена
	659

	Итого по Республике Адыгея
	266 498


1.8. Дата, по состоянию на которую определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости

Дата, по состоянию на которую определяется кадастровая стоимость объектов недвижимости – 01.01.2026.

1.9. Сведения о допущениях, использованных при определении кадастровой стоимости.
В данном разделе приводится перечень допущений и ограничительных условий, использованных при проведении работ по определению кадастровой стоимости объектов недвижимости:

1. Отчет выполнен в соответствии с требованиями Федерального закона № 237-ФЗ и Методических указаний, и достоверен лишь в полном объеме и только для указанных в нем целей. Учреждение не несет ответственности за использование Отчета в иных целях.

2. Отчет составлен в соответствии с требованиями к отчету об итогах государственной кадастровой оценки, утвержденными приказом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 14.06.2022 № П/0225.

3. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат Учреждению и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью Отчета.

4. Не допускается вмешательство иных заинтересованных лиц в деятельность Учреждения, если это может негативно повлиять на достоверность результата оценки объектов оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объектов оценки;

5. Отчет содержит профессиональное мнение Учреждения относительно кадастровой стоимости объектов оценки;

6. Определение кадастровой стоимости объектов оценки осуществлялось исходя из количественных и качественных характеристик объектов, указанных в Перечне объектов оценки, а также информации, необходимой для проведения оценки объектов оценки, сбор и анализ которой осуществлен Учреждением.

7. Учреждение не принимает на себя ответственность за достоверность качественной и количественной информации, содержащейся в ЕГРН, представленной в Перечне объектов оценки.

8. Вся информация, полученная Учреждением от федеральных органов исполнительной власти и подведомственных им организаций, органов исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органов местного самоуправления, а также иных организаций в письменном или электронном виде, рассматривалась как достоверная.

9. Информация, полученная от органов местного самоуправления 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, отражается в Отчете, считается достаточной и достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки и может использоваться при проведении оценки.

10. Сведения, собранные Учреждением самостоятельно и использованные при подготовке Отчета, считаются полученными из надежных источников и рассматриваются как достоверные.

11. Исходные данные, которые получены Учреждением для проведения оценки из открытых общедоступных источников, отражаются Учреждением в Отчете полностью, в неискаженном виде, и считаются достоверными.

12. Учреждение не проводило технических и иных специальных экспертиз (в том числе экологических) и исходило из предположения об отсутствии каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину определяемой стоимости объектов оценки, которые не могли быть обнаружены в составе переданных данных. На Учреждении не лежит ответственность по обнаружению таких фактов, как и ответственность в случае их обнаружения.

13. Учреждение не несет ответственности за юридическое описание имущественных прав на объекты оценки. Объект оценки и имущественные права на него рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений. Кадастровая стоимость определяется без учета иных, кроме права собственности, имущественных прав на объект недвижимости.

14. При определении кадастровой стоимости объектами оценки являются объекты недвижимости, сведения о которых содержатся в ЕГРН. Ввиду того что в ЕГРН земельные участки и улучшения на них (здания, помещения, объекты недвижимости незавершенного строительства) являются отдельными объектами учета, оценке подлежат земельные участки без учета улучшений; объекты капитального строительства (улучшения) подлежат оценке отдельно.

15. В качестве объектов-аналогов в расчетах использовались земельные участки без улучшений. В случаях указания в текстах объявлений информации о наличии ветхого строения, вагончика, сарая, фундамента и т.д., такие объявления принимались Учреждением как свободные от застройки земельные участки.

16. Определение кадастровой стоимости объектов оценки проводится из допущения, что вид разрешенного использования объектов недвижимости по данным ЕГРН и расположенных на них ОКС совпадает с их фактическим использованием.

17. Все иллюстративные материалы использованы в Отчете исключительно в целях облегчения читателю визуального восприятия результатов оценки.

18. Учреждение оставляет за собой право включать в состав приложений не все использованные в ходе проведения массовой ГКО материалы.

19. В приведенных в Отчете таблицах и рисунках, указывается источник информации, за исключением случаев, когда источником информации является Учреждение.

20. Мнение Учреждения относительно кадастровой стоимости действительно только на дату определения кадастровой стоимости, указанную в настоящем Отчете. Учреждение не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических, технических и природных условий, которые могут повлиять на кадастровую стоимость объекта оценки.

21. Отдельные части настоящего Отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом Отчета, с учетом всех содержащихся в нем допущений и ограничений.

22. При наличии ошибок и опечаток в качественных и количественных характеристиках в исходном Перечне объектов оценки, в рамках данной работы, а также предполагаемого назначения результатов оценки, данные опечатки и ошибки Учреждением не исправлялись.

23. При проведении государственной кадастровой оценки Учреждение исходило из допущения, что объекты оценки являются типичными и схожими с объектами-аналогами, представленными на рынке, имеют схожие характеристики, что позволяет проводить группировку. 
24. Учреждение 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 Учреждением из указанных в Отчете источников, достоверность которых может быть доказана, считается достоверной для целей проведения государственной кадастровой оценки.

25. При сборе рыночной информации Учреждение не предполагает наличие каких-либо скрытых факторов, влияющих на величину стоимости объектов оценки. На Учреждении не лежит ответственность по не обнаружению подобных факторов.

26. В случае уточнения характеристик объектов-аналогов по телефону у продавца, Учреждение считает данную информацию достоверной и использует ее при проведении оценки.

27. При расчете кадастровой стоимости земельных участков НДС не учитывается.

28. Данные об обеспеченности инженерной инфраструктурой: объектов оценки получены Учреждением от муниципальных образований; объектов-аналогов - из текста предложений. 
29. При сборе рыночной информации в случаях разночтения сведений о площади, указанной в заголовке и тексте объявления, Учреждение принимало сведения о площади, указанной в тексте объявления, в случае указания в тексте объявления кадастрового номера, то по кадастровому номеру.
30. Земельный участок, подлежащий оценке, считается обеспеченным инженерной инфраструктурой в объеме подведенных к границе земельного участка инженерных коммуникаций при возможности их использования.

31. Наличие магистральных инженерных коммуникаций (линии электропередач, магистральные трубопроводы, коллекторы и прочее), проходящих по самому земельному участку или вблизи его границ, не дает основания считать земельный участок инженерно- обеспеченным.

32. Учреждение не несет ответственности за юридическое описание имущественных прав на объекты оценки. Объекты оценки и имущественные права на них рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений.

33. В случае отсутствия достаточного количества объектов-аналогов требуемого вида разрешенного использования Учреждением использовались объекты-аналоги с отличным видом разрешенного использования, с применением необходимой корректировки. 

34. В качестве значения ценообразующих факторов с признаком «расстояние» рассчитывалось расстояние от населенного пункта, в котором находится объект оценки, до столицы субъекта РФ, до ближайшего краевого центра и т.д. Для этих целей использовался сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps). 

35. Все объекты недвижимости, подлежащие оценке, были разделены на сегменты, в соответствии с Методическими указаниями, каждому был присвоен код расчета вида использования. Один объект недвижимости был отнесен только к одному коду расчета вида использования и соответствующему сегменту.

36. При группировке земельных участков Учреждение руководствовалось информацией о виде разрешенного использования земельного участка по документу, указанному в Перечне оценки и расположенных в пределах земельного участка объектов недвижимости (ОКС).
37. Определение кадастровой стоимости осуществлялось Учреждением на основе единства судьбы земельного участка и расположенных на нем иных объектов недвижимости (ОКС)

38. При группировке земельных участков Учреждение руководствовалось информацией, полученной из разных источников. Решение об отнесении объекта оценки к той или иной группе принималось на основе комплексного анализа.

39. В случае невозможности однозначного определения и толкования вида разрешенного использования земельного участка и присвоения ему соответствующего кода расчета вида использования, Учреждением использовалась информация о фактическом использовании земельного участка, уточненная у ИОГВ, ОМС и иными организациями. В случае отсутствия или не предоставления информации о фактическом использовании, Учреждением использовалась информация Портала пространственных данных «Национальная система пространственных данных» и иных официальных источников.

40. Для уточнения фактического использования земельных участков в ходе проведения массовой государственной кадастровой оценки Учреждением было направлено 11 запросов в органы государственной власти и органы местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости. В результате чего Учреждение получило 22 ответа с уточненными сведениями о фактическом использовании земельных участков. Копии запросов о предоставлении информации, а также копии ответов на указанные запросы представлены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.4. Информация о характеристиках он, использованных при определении их КС).

41. Осмотр земельных участков, содержащихся в Перечне оценки не проводился. Считалось, что их характеристики соответствовали информации, полученной из официальных источников.

42. В случае наличия противоречивых характеристик у объектов оценки Учреждение принимало решение об отнесении к той или иной группе:

- по информации графы «Адрес (текст)», «Неформализованное описание»;
- исходя из данных Перечня по объектам «окружения» (по смежным объектам).
43. В ходе проведенного анализа Учреждением определены условные территориальные зоны объектов оценки на основании информации о местоположении, полученной с использованием Портала пространственных данных «Национальная система пространственных данных» и результатов оценочного зонирования.
44. При группировке земельных участков Учреждение руководствовалось комплексной информацией и в каждом конкретном случае принимало решение в зависимости от объема и характера предоставленной информации.

45. В случае если в перечне объектов оценки присутствуют объекты с отсутствующими или некорректными адресными характеристиками, что приводит к невозможности определения точного местоположения, то в качестве местоположения объектов оценки принято местоположение до уровня кадастрового квартала, населенного пункта либо муниципального образования.

46. В рамках данных работ Учреждением не проводился анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости, поскольку при массовой оценке объектов недвижимости определить наиболее эффективное использование индивидуально для каждого объекта не представляется возможным. Оценка объектов недвижимости проводится из допущения, что наиболее эффективное использование объектов оценки совпадает с текущим использованием. Текущее использование объектов оценки определялось на основе данных, содержащихся в Перечне объектов оценки и информации, полученной от ИОГВ, ОМС и иных организаций.

47. Отсутствие копий правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов не оказывают существенного влияния на точность и обоснованность результатов оценки и не могут служить причиной признания результатов проведенной оценки недостоверными.

48. Ввиду отсутствия в Перечне сведений о правообладателе земельного участка Учреждение допускает возможность наличия права собственности земельным участком как у физического, так и у юридического лица. При этом определение кадастровой стоимости осуществлялось из допущения, что объекты-аналоги и объекты, подлежащие государственной кадастровой оценке, находятся в собственности и будут отчуждены на праве собственности.

49. Для земельных участков, за исключением участков сельскохозяйственного использования, в случае отсутствия у Учреждения достоверных сведений о фактическом использовании земельного участка, под видом его использования понимался ВРИ, зарегистрированный в ЕГРН. При этом анализ этого вида разрешенного использования на соответствие Правилам землепользования и застройки не производился, так как в соответствии с ч. 4 ст. 85 Земельного кодекса РФ использование такого участка может быть продолжено без приведения его вида разрешенного использования в соответствие с градостроительным регламентом.

50. Все земельные участки садоводческих и огороднических объединений, расположенные в пределах одного объединения, имеют одинаковые значения ценообразующих факторов.

51. При проведении оценочного зонирования Учреждением установлены основные ценовые зоны, которые в свою очередь разделены на подзоны, по административно территориальному делению. При проведении оценки определенных групп (подгрупп) при недостаточной рыночной информации для указанных групп (подгрупп) использовалось условное объединение или разделение выведенных ценовых зон (подзон).
52. В рамках обоснования применения методов массовой государственной кадастровой оценки в случаях невозможности использования рекомендуемого Методическими указаниями подхода Учреждение применяет индивидуальный метод расчета, при этом проведя анализ обоснования выбранного метода (расчет групп 8 и 11).

53. При определении кадастровой стоимости методом типового (эталонного) объекта недвижимости в рамках сравнительного подхода к каждому объекту оценки были применены соответствующие корректировки.

54. Приведенный перечень допущений не является исчерпывающим, далее по тексту будут указаны дополнительные допущения. Все допущения приняты в соответствии с действующим законодательством.

55. Применяемые в настоящем Отчете корректировки для расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости округлены до 3 (трех) знаков после запятой. Значение итоговой корректировки округлено до 9 (девяти) знаков после запятой. Итоговые значения удельных показателей кадастровой стоимости и кадастровой стоимости объектов недвижимости, округлялись до 2 (двух) знаков после запятой, поскольку удельные показатели кадастровой стоимости и кадастровая стоимость объектов недвижимости выражаются денежными единицами, максимальная дифференциация которых отображается в копейках (т.е. в двух знаках после запятой).

56. Итоговая величина кадастровой стоимости объектов надвижимости определяется с точностью вычислений значений ценообразующих факторов, использованных в модели. При воспроизведении расчетов вручную, с применением калькулятора, возможны незначительные отклонения от результатов, представленных в настоящем Отчете. Указанные отклонения обусловлены особенностями округления данных и не свидетельствуют о наличии ошибок в расчетах.
Схема организации проведения работ по определению кадастровой стоимости

Государственная кадастровая оценка включает в себя следующие процедуры:
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Принятие решения о проведении государственной кадастровой оценки


	Определение кадастровой стоимости и составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки
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	Утверждение результатов определения кадастровой стоимости


Процедура принятия решения о проведении государственной кадастровой оценки включает:

- принятие решение о проведении государственной кадастровой оценки;

- информирование о принятом решении;

Информирование проводилось путем:

1) размещения извещения и копии решения о проведении государственной кадастровой оценки на официальном сайте уполномоченного органа в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет»;

2) опубликования извещения в печатном средстве массовой информации, в котором осуществляется обнародование (официальное опубликование) правовых актов органов государственной власти субъекта Российской Федерации;

3) размещения извещения на информационных щитах уполномоченного органа;

4) направления копии решения о проведении государственной кадастровой оценки в орган регистрации прав для его размещения в фонде данных государственной кадастровой оценки;

5) направления копии решения о проведении государственной кадастровой оценки в органы местного самоуправления поселений, муниципальных районов, городских округов, муниципальных округов для его доведения до сведения заинтересованных лиц.

Приказом Комитета по имущественным отношениям от 13.03.2025 № 45-ОД «О проведении в 2026 году государственной кадастровой оценки земельных участков на территории Республики Адыгея» принято решение о проведении государственной кадастровой оценки всех учтенных по состоянию на 1 января 2026 года в Едином государственном реестре недвижимости земельных участков на территории Республики Адыгея.

В перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке в 2026 году на территории РА включено 266 498 объектов.

Для определения кадастровой стоимости осуществляется подготовка, включающая в себя в том числе:

- сбор и обработку информации, необходимой для определения кадастровой стоимости;

- прием и обработку деклараций о характеристиках объектов недвижимости;

- сбор, обработку и учет информации об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была установлена в размере рыночной стоимости;
- сбор недостающей информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, в том числе путем направления запросов о ее предоставлении в органы и организации, в распоряжении которых имеется такая информация;

- получение и обработку сведений из Единого государственного реестра недвижимости.

2. Процедура определения кадастровой стоимости включает в себя:

- определение ценообразующих факторов объектов недвижимости (далее - ценообразующие факторы);

- первичная группировка объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости, предусмотренной Методическими указаниями;

- сбор сведений о значениях ценообразующих факторов;

- сбор рыночной информации;

- группировка объектов недвижимости;

- построение модели оценки кадастровой стоимости и обоснование выбора вида модели оценки кадастровой стоимости;

- анализ качества модели оценки кадастровой стоимости;

- расчет кадастровой стоимости, включая индивидуальные расчеты для объектов недвижимости, по которым невозможно выполнить определение кадастровой стоимости методами массовой оценки, а также в случаях, указанных в пункте 49 Методических указаний;

- анализ результатов определения кадастровой стоимости;

- составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки.

3. Процедура утверждения результатов определения кадастровой стоимости включает в себя:

- принятие акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости;

- официальное опубликование и информирование о его принятии, а также о порядке рассмотрения заявлений об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости, путем:

1) размещения извещения на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» (с указанием сведений о дате размещения);

2) опубликования извещения в печатном средстве массовой информации, в котором осуществляется обнародование (официальное опубликование) актов органов государственной власти субъекта Российской Федерации;

3) размещения извещения на своих информационных щитах;

4) направления информации о принятии акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости в органы местного самоуправления поселений, муниципальных районов, городских округов, муниципальных округов.

2. РАСЧЕТНАЯ ГЛАВА
2.1. Анализ информации о рынке объектов недвижимости (в том числе анализ информации, не относящейся непосредственно к объектам недвижимости, подлежащим государственной кадастровой оценке, но влияющей на их стоимость)
В данном разделе представлен анализ информации о рынке объектов недвижимости для расчета кадастровой стоимости земельных участков. Исследование охватывает широкий спектр факторов, оказывающих значительное влияние на оценку недвижимости.

Такие направления как:

1. Экономическое состояние Российской Федерации: оцениваются динамика роста ВВП, уровень инфляции, внутренний спрос и объем инвестиций.

2. Финансовое положение населения: рассматриваются показатели среднего дохода граждан, уровень безработицы, перспективы трудоустройства и доступность ипотечных программ.

3. Общая характеристика рынка недвижимости: включает информацию о рынке, характеристику участников, источники сбора рыночной информации, обзор и анализ состояния рынка в целом, а также его сегментацию.

Для определения кадастровой стоимости учреждение осуществляет сбор и анализ информации о рынке объектов недвижимости, а также информации, не относящейся непосредственно к недвижимости, но влияющей на ее стоимость. Такая информация включает:

1. Факторы, оказывающие влияние на стоимость объектов недвижимости: экономические, социальные и экологические факторы.

2. Информация о рынке объектов недвижимости: данные о сделках и предложениях на рынке, включая факторы, влияющие на цены и объемы сделок.

3. Необходимая информация для определения кадастровой стоимости: используемая в рамках различных подходов к оценке.

К информации о внешней среде объектов недвижимости относится информация, характеризующая состояние социально-экономического развития Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, муниципального образования, а также тенденции развития указанных муниципальных образований, содержащиеся в документации по планировке территории, градостроительному зонированию и действующих градостроительных регламентах.
.
2.1.1. Общая характеристика, итоги социально-экономического состояния и тенденции развития Российской Федерации

Россия, или Российская Федерация - государство в Восточной Европе и Северной Азии. Территория России в ее конституционных границах составляет 17 098 246 км²; население страны - 146 119 928 человек (2025 год, 9-е место в мире).

Россия занимает первое место в мире по территории, шестое - по объему ВВП по ППС и девятое - по численности населения. Столица - Москва. Государственный язык на всей территории страны - русский, в ряде регионов России также установлены свои официальные языки. Денежная единица - российский рубль.

Россия - многонациональное государство с широким этнокультурным многообразием. Согласно результатам переписей населения 2010 года, а также переписи Крыма и Севастополя 2014 года, в стране живут представители свыше 190 национальностей, среди которых русские составляют более 80 %, а русским языком владеют более 99,4 % россиян. Большая часть населения (около 75 %) в религиозном отношении относит себя к православию, что делает Россию страной с самым многочисленным православным населением в мире.

Большая протяженность страны обусловливает наличие разных климатических зон - от арктического климата на крайнем севере до умеренного континентального и субтропического на южных территориях. Природные ландшафты варьируются от бескрайних равнин и степей центральной части до гор Кавказа и Алтая, сибирской тайги и обширных болот Западной Сибири. Такое уникальное географическое положение определяет разнообразие природных условий, культур и экономических особенностей региона.

Россия граничит с 18 государствами мира (с 16 - по суше и с 2 - по морю). Среди сухопутных соседей выделяются Норвегия, Финляндия, Эстония, Латвия, Литва, Польша, Белоруссия, Украина, Грузия, признанные республики Абхазия и Южная Осетия, Азербайджан, Казахстан, Китай, Монголия и Северная Корея. По морским рубежам Россия соседствует с Японией и США через Берингов пролив. Такое большое количество пограничных территорий подчеркивает уникальность положения России в международном пространстве и открывает широкие возможности для политического и экономического взаимодействия.

Россия - федеративная президентско-парламентская республика, ядерная держава и одна из ведущих космических держав мира. Россия является постоянным членом Совета Безопасности ООН с правом вето; одна из современных великих держав мира. Также Россия состоит в целом ряде международных организаций: ООН, G20, ЕАЭС, СНГ, ОДКБ, ВТО, ОБСЕ, ШОС, АТЭС, БРИКС, МОК и других.

В состав России по ее конституции входят 89 субъектов: 48 областей, 24 республики, 9 краев, 3 города федерального значения, 4 автономных округа и 1 автономная область. Всего в стране около 157 тысяч населенных пунктов.
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Рис. 1. Карта федеративного устройства Российской Федерации

Экономика России занимает 9-е место в мире и 4-е в Европе (по данным МВФ) по объему номинального ВВП (2,541 трлн долларов в 2025 году). По объему ВВП по ППС Россия занимает 4-е место в мире и 1-е среди стран Европы. По ВВП на душу населения (ППС) в 2022 году Россия была на 49-м месте в мире (МВФ). По ВВП на душу населения номинальному в 2025 году Россия была на 68-м месте в мире (МВФ). Экономика России является смешанной и относится к переходному типу.

Население России составляет около 1,9 % от общемирового; вклад страны в мировую экономику достигает 3,8 % на 2021 год. Россия относится к группе стран с очень высоким уровнем индекса развития человеческого потенциала, является членом ВТО и ЕАЭС. Вклад государства и государственных компаний в ВВП России является дискуссионным вопросом; его оценки различаются более чем в два раза: по оценке Федеральной антимонопольной службы - 70 %, по данным МВФ - 33 %. По международным золотовалютным резервам Россия занимает 4-е место в мире

Основные экономические и социальные показатели

О производстве и использовании валового внутреннего продукта (ВВП) за 2025 год

Официальная статистическая информация о социально-экономическом положении России, разрабатываемая Росстатом, публикуется без учета статистической информации по Донецкой Народной Республике (ДНР), Луганской Народной Республике (ЛНР), Запорожской и Херсонской областям. Данные представлены в таблице 5.

Таблица 5
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Объем валового внутреннего продукта (ВВП) России за 2025 год в текущих ценах составил 213 515,8 млрд рублей. Индекс физического объема ВВП относительно 2024 года равен 101,0%, а индекс-дефлятор - 104,9%. Данные представлены в таблице 6.

ИНДЕКСЫ ФИЗИЧЕСКОГО ОБЪЕМА ПРОИЗВЕДЕННОГО ВВП И ВАЛОВОЙ ДОБАВЛЕННОЙ СТОИМОСТИ ПО ОТРАСЛЯМ ЭКОНОМИКИ
Таблица 6

в постоянных ценах, в % к предыдущему году
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В 2025 году экономика России росла умеренными темпами. Наиболее динамично развивался сектор обрабатывающих производств (индекс 103,9%), в то время как добыча полезных ископаемых и энергетика показали спад (98,3% и 98,4% соответственно).

Положительную динамику также продемонстрировали строительство (102,7%), торговля (101,1%), транспортировка и хранение (100,4%) и государственное управление (104,8%).

В целом главными двигателями роста выступают промышленность и строительство. Сфера услуг и государственное управление сохраняют положительную динамику.

Промышленность

По данным в 2025 году индекс промышленного производства в России составил 101,3% по сравнению с 2024 годом.

Основной вклад в рост обеспечили обрабатывающие производства, где индекс достиг 103,9%. В то же время добыча полезных ископаемых и обеспечение электрической энергией, газом и паром (энергетика) по сравнению с 2024 г. составил 98,4%, в декабре 2025 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 97,2%. 

Рост в обрабатывающих производствах был обусловлен увеличением выпуска продукции в ряде отраслей, включая сегменты оборонно-промышленного комплекса и нефтепереработки.

Сельское хозяйство

Сельское хозяйство сохранило положительную динамику, внеся вклад в обеспечение продовольственной безопасности страны. Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 2025 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 10 627,5 млрд рублей, в декабре 2025 г. - 379,1 млрд рублей.

Рост отрасли был обеспечен преимущественно за счет растениеводства, где производство увеличилось на 9,2%. Животноводческая отрасль показала более сдержанную динамику, прибавив лишь 0,1% и сохранив объемы на уровне предыдущего года.

В региональном разрезе наибольший вклад в общий рост внесли сельскохозяйственные организации, которые нарастили производство на 5,9%. Фермерские хозяйства также продемонстрировали положительную динамику (+6,4%), в основном за счет растениеводства.

В целом по итогам года сельское хозяйство подтвердило статус одного из главным направлением российской экономики. Положительная динамика была достигнута благодаря высокой урожайности в растениеводстве и стабильным показателям в животноводстве, несмотря на сложные погодные условия в ряде регионов.

Сельское хозяйство в начале 2026 года сохраняет положительную динамику. Оба ключевых сегмента - растениеводство и животноводство - демонстрируют рост, что говорит об общей устойчивости агропромышленного комплекса.

Строительство

По данным, строительная отрасль России сохранила устойчивость, показав умеренный рост на 2,5% по сравнению с 2024 годом.

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в 2025 году составил 18 815,1 млрд рублей, или 102,5% (в сопоставимых ценах) к уровню 2024 года.

В структуре введенной в действие недвижимости преобладают объекты жилого назначения: их доля составляет 95,4%.

Жилищное строительство остается ключевым направлением отрасли. По итогам года были введены в эксплуатацию 108,1 млн кв. метров жилья. Динамика внутри года была неоднородной: за первые девять месяцев наблюдалось снижение темпов ввода на 5,6% по сравнению с аналогичным периодом 2024 года, однако рекордные показатели декабря позволили выйти на итоговый рост и достичь планового показателя.

Основную долю ввода формирует индивидуальное жилищное строительство (ИЖС), на которое пришлось около 68% от общего объема введенного жилья (общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками домах составила 63,5 млн кв. метров).

В течение года введено в действие значительное количество объектов недвижимости:

- Построено 13,9 тыс. многоквартирных домов и 466,0 тыс. жилых домов, построенных населением.

- Всего построено порядка 4 млн новых квартир.

Помимо жилья, в 2025 году введены в действие объекты социальной инфраструктуры: туристские базы на 2 081 место, мотели на 190 мест, а также спортивные сооружения - включая 37 плавательных бассейнов с длиной дорожек 25 и 50 метров, 18 спортивных сооружений с искусственным льдом и 123 физкультурно-оздоровительных комплекса.

Транспорт

Транспортный комплекс России продемонстрировал умеренную положительную динамику, сохранив роль одного из ключевых элементов инфраструктуры экономики. Индекс предпринимательской деятельности в сфере транспорта за год составил 100,4% по отношению к 2024 году.

Рост отрасли был обеспечен преимущественно за счет грузовых перевозок, где наблюдалось увеличение объемов на фоне стабилизации логистических цепочек и переориентации товарных потоков. Пассажирские перевозки также сохранили положительную динамику, в том числе благодаря развитию внутреннего туризма и реализации программ субсидирования.

В региональном разрезе наибольший вклад в общий рост внесли транспортные узлы Центрального федерального округа и крупные логистические хабы, ориентированные на восточное направление. В то же время в ряде регионов, зависящих от экспортных потоков, темпы роста были более сдержанными.

В целом по итогам года транспортный комплекс подтвердил свою устойчивость. Положительная динамика была достигнута за счет адаптации к новым логистическим маршрутам и сохранения стабильного спроса на перевозки, несмотря на сохраняющиеся внешние ограничения.

Рынки товаров и услуг

Оборот розничной торговли 61,315 трлн рублей, что на 2,6% больше, чем в 2024 году. В декабре 2025 года рост составил 3,9% по сравнению с декабрем 2024 года.

Структура оборота: доля пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий - 48,3%, непродовольственных товаров - 51,7%.

Формирование оборота: 96,7% оборота обеспечили торгующие организации и индивидуальные предприниматели вне рынков, доля розничных рынков и ярмарок - 3,3%

В 2025 году объем платных услуг населению вырос на 2,7% по сравнению с 2024 годом. В декабре 2025 года рост составил 3,1% к декабрю 2024 года. Замедление темпов роста по сравнению с предыдущими годами связано с высокой базой 2023–2024 годов.

Потребительский рынок России в 2025 году сохранил положительную динамику: оборот розничной торговли и объем платных услуг населению выросли, однако темпы прироста замедлились по сравнению с предыдущими годами. Это отражает общую тенденцию стабилизации потребительской активности после периода более быстрого роста. Электронная торговля продолжает демонстрировать опережающие темпы развития, составляя уже почти 20% всех розничных продаж

Цены, Финансы и Социальная сфера
Потребительская инфляция оставалась умеренной. По итогам года рост потребительских цен составил 5,6% (к декабрю 2024 года). С начала года инфляция накопленным итогом достигла 3,2%.

Динамика цен по ключевым категориям была неоднородной.

Наиболее значительный вклад в инфляцию внесли услуги в сфере зарубежного туризма и пассажирского транспорта (рост на 7,1%).

В то же время индекс цен производителей промышленной продукции (ИЦП) находился под давлением из-за роста издержек на логистику и сырье, что создавало риски переноса инфляции в будущие периоды. 

Финансовая система страны продемонстрировала устойчивость. Бюджетная политика носила стимулирующий характер, что поддерживало внутренний спрос.

Финансовое состояние организаций: прибыль прибыльных крупных и средних предприятий по итогам года составила 35,4 трлн рублей, что на 15,2% больше, чем в 2024 году.

Денежно-кредитная сфера: объем денежной массы показал рост на 9,8%, поддерживая кредитование реального сектора.

Социальная политика оставалась приоритетным направлением, направленным на поддержку доходов населения. Ситуация на рынке труда характеризовалась рекордно низкой безработицей и ростом заработных плат.

Реальные располагаемые денежные доходы населения выросли на 3,5%. Основным направлением роста стали социальные выплаты и индексация заработных плат. Средний размер назначенных пенсий по итогам года составил 19 350 рублей (рост на 7,8%).

Ситуация на рынке труда оставалась стабильной. Уровень безработицы (по методологии МОТ) к концу года составил 2,2%. Наблюдался острый дефицит кадров в обрабатывающих производствах и строительстве, что стало ключевым фактором роста заработных плат.

Потребительская активность: розничный товарооборот за год вырос на 6,0%, что говорит о восстановлении потребительской уверенности.

В 2025 году наблюдался значительный рост номинальных заработных плат. По итогам года средняя номинальная начисленная заработная плата составила 100 359,7 рубля. Рост к уровню 2024 года составил 13,5%. В декабре 2025 года средняя зарплата достигла максимального годового значения - 139 727 рублей, увеличившись по сравнению с декабрем 2024 года на 8,1%.

В декабре 2025 года численность штатных работников (без субъектов малого предпринимательства) составила 33,0 млн человек. Еще 2,6 млн человек работали по совместительству и договорам гражданско-правового характера. По сравнению с ноябрем общая численность работников увеличилась на 0,4%.

В целом по итогам доклада 2025 года социальная сфера характеризовалась устойчивым ростом реальных доходов населения (+7,4%), низкой безработицей (в среднем за год - 2,2-2,4%) и стабильной ситуацией на рынке труда. В целом социально-экономическая ситуация оставалась стабильной и контролируемой

ВЫВОД: В целом экономика России сохраняет стабильность. Положительная динамика отмечается в потреблении, инвестициях и производственной активности ряда отраслей. Власти реализуют стратегии поддержки предпринимательства и повышения эффективности госинститутов, создавая основу для будущего роста.

При этом сохраняется высокая региональная неоднородность: промышленно развитые регионы делают ставку на технологии, а сырьевые - на добычу. Эта разница напрямую отражается на рынке земли. Экономика сохраняет зависимость от внешнеэкономических факторов и экспорта сырья, что влияет на неравномерное распределение доходов населения. Тем не менее наблюдается постепенный переход к инновационной модели развития, поддерживаемый государством через модернизацию промышленности и развитие инфраструктуры.

2.1.2. Общая характеристика, итоги социально-экономического состояния и тенденции развития Республики Адыгея

Республика Адыгея - субъект Российской Федерации, входит в состав Южного федерального округа, является частью Северо-Кавказского экономического района. Столица - город Майкоп.

Территория республики со всех сторон окружена территорией Краснодарского края.

Образована 27 июля 1922 года как Адыгейская (Черкесская) автономная область на территории Майкопского и Екатеринодарского отделов Кубано-Черноморской области, в августе 1928 года была переименована в Адыгейскую автономную область, 3 июля 1991 года преобразована в республику. Государственные языки: русский и адыгейский.

[image: image5.png]



Рис. 2. Географическое положение Республики Адыгея

Республика расположена на юго-западе Российской Федерации, на левобережье Кубани, занимает центральную часть Прикубанской наклонной (Закубанской) равнины и северные склоны Северо-Западного Кавказа.
Основная территория республики находится в бассейне двух главных притоков Кубани: рек Лабы и Белой и заключена между параллелями 44° и 45° СШ. 45-я параллель пересекает Краснодарское водохранилище и северную часть Прикубанской равнины, 44-я проходит через горные районы вблизи оз. Псенодах и пос. Гузерипль, 40-й меридиан почти посередине пересекает республику с севера на юг, проходя через центральную часть Лагонакского нагорья, чуть западнее Майкопа и ст. Гиагинской.
Адыгея граничит с Красноармейским, Динским, Усть-Лабинским, Курганинским районами Краснодарского края и городом Краснодаром на севере, с Адлерским, Лазаревским, Хостинским районами города Сочи на юге, с Апшеронским, Белореченским, Северским районами и городом Горячим Ключем на западе и Мостовским, Лабинским и Курганинским районами на востоке.
Площадь Адыгеи 7 790 кв.км. Длина границ 900 км. Протяженность территории республики с севера на юг 208 км, с запада на восток 165 км.
До 1991 года не была отдельной республикой, территория входила в состав Краснодарского края. В декабре 1991 - январе 1992 года состоялись выборы депутатов в Верховный Совет Республики Адыгея. Был сформирован первый в истории Адыгеи парламент. В 1993 году он преобразован в Законодательное Собрание (Хасэ), а в 1995 году в Государственный Совет - Хасэ.
В январе 1992 года был избран первый президент республики Аслан Джаримов, в марте 1992 года - первый председатель Верховного Совета Республики Адыгея Адам Тлеуж. C 2002 по 2007 годы Адыгею возглавлял Хазрет Совмен, с 2007 по 2017 годы - Аслан Тхакушинов. С 2017 года Главой Республики Адыгея является Мурат Кумпилов.
25 декабря 1993 года вступившая в силу Конституция Российской Федерации подтвердила республиканский статус Адыгеи.

Конституция Республики Адыгея была утверждена Законодательным Собранием (Хасэ) 10 марта 1995 года.

Климат Адыгеи - умеренно теплый и влажный. Самый холодный месяц - январь (средняя температура на равнине - около -2 °С), самый теплый - июль (+22 °С). В году бывает до 250 солнечных дней, суммарная солнечная радиация - 115–120 ккал/кв. см. Осадков выпадает 540-860 мм в год, большая часть - в вегетационный период. Количество дней с осадками - 115-150, теплых дней – 200-210. В горах осадков больше, чем на равнине. Зима малоснежная и непродолжительная. Климатические условия благоприятны для сельского хозяйства и рекреации. 

Численность населения республики по данным Росстата составляет 500 731 чел. (2025). Плотность населения: 64,26 чел./км2 (2025). Городское население: 49,22 % (2022).

Основные показатели социально-экономического развития РЕСПУБЛИКИ АДЫГЕЯ за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Доклад об итогах социально-экономического развития Республики Адыгея за 2025 год представляет собой обширный и структурированный анализ состояния экономики, социальной сферы, промышленности, сельского хозяйства, строительства, инвестиций и других ключевых направлений. Документ подготовлен Министерством экономического развития и торговли Республики Адыгея и содержит как абсолютные, так и относительные показатели, что позволяет оценить динамику развития региона в сравнении с предыдущими годами и другими субъектами Южного федерального округа.
 

Данные представлены в таблице 7 и 8.
Таблица 7

	№

п/п
	Наименование
показателя
	Единица
измерения
	2024 год
	2025 год

	
	
	
	факт
	в % к
2023 году
	факт
	в % к 
2024 году
	прогноз
	в % к 
2024 году
	исполнение прогноза, %

	1.
	Индекс промышленного производства
	%
	х
	104,5
	х
	100,6
	х
	102,0
	98,6

	2.
	Объем производства продукции сельского хозяйства
	%
	41 720,0
	106,6
	45 880,2
	100,4
	41 717,0
	101,6
	110,0

	3.
	Объем выполненных работ по виду деятельности «Строительство» 
	млн 

руб.
	36 472,7
	102,0
	52 511,0
	137,0
	40 199,9
	105,0
	130,6

	4.
	Ввод в действие общей площади жилых домов
	тыс. м2
	565,6
	100,3
	600,9
	106,2
	600,0
	106,1
	100,2

	5.
	Объем инвестиций в основной капитал 
	млн
руб.
	71 330,6
	113,2
	80 385,0
	104,9
	73 091,3
	101,5
	110,0

	6.
	Розничный товарооборот
	млн руб.
	216 449,7
	121,7
	235 591,7
	102,4
	251 427,4
	110,0
	93,7

	7.
	Индекс потребительских цен (к декабрю прошлого года) 
	%
	х
	107,5
	х
	106,8
	х
	105,8
	99,1

	8.
	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника
	рублей
	56 300,8
	121,3
	63 758,6
	113,2
	66 425,5
	118,0
	96,0

	9.
	Реальная заработная плата 
	%
	х
	112,0
	х
	104,7
	х
	109,2
	95,9

	10.
	Денежные доходы в среднем на душу населения в месяц
	рублей
	52 224,0
	122,4
	60 740,4
	116,3
	62 618,8
	120,0
	97,0

	11.
	Реальные денежные доходы населения
	% 
	х
	113,2
	х
	107,6
	х
	111,1
	96,8

	12.
	Уровень общей безработицы
	%
	х
	2,6
	х
	2,0
	х
	2,2
	110,0


Индекс производства за 2025 год 

(по полному кругу предприятий, в % к 2024 году)

Таблица 8

	Наименование 

субъектов ЮФО
	Индекс
промышленного производства
	Индекс производства по видам деятельности
	Рейтинг по индексу промышленного
производства

	
	
	добыча полезных ископаемых
	обрабатывающие производства
	обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха
	водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений
	

	Республика Адыгея
	100,6 
	83,5 
	101,6 
	100,6 
	87,8 
	2

	Республика Калмыкия
	95,9 
	98,9 
	100,1 
	93,9 
	92,0 
	6

	Республика Крым
	99,1 
	107,8 
	96,6 
	103,9 
	98,4 
	5

	Краснодарский край
	99,4 
	86,6 
	100,3 
	100,0 
	92,0 
	4

	Астраханская область
	89,2 
	91,1 
	73,4 
	92,2 
	88,9 
	8

	Волгоградская область
	92,3 
	88,0 
	92,6 
	93,1 
	84,9 
	7

	Ростовская область
	100,1 
	90,5 
	100,7 
	100,1 
	90,9 
	3

	г.Севастополь
	102,6 
	97,1 
	103,8 
	101,8 
	95,6 
	1


В целом, Республика Адыгея занимает второе место в ЮФО по индексу промышленного производства, что подтверждает ее позитивную экономическую динамику и потенциал для дальнейшего развития - 100,6% (выше среднего по ЮФО).

Объем инвестиций в основной капитал: 80 385,0 млн руб. (рост 104,9%).

Объем выполненных работ по виду деятельности «Строительство»: 52 511,0 млн руб. (рост 137,0%).

Ввод в действие общей площади жилых домов: 600,9 тыс. кв. м (рост 106,2%).

Денежные доходы населения: 60 740,4 руб. в месяц на душу (рост 116,3%).

Промышленность

Индекс промышленной производства составил 100,6% к уровню 2024 года. Это свидетельствует о том, что промышленный сектор региона не просто стабилен, а демонстрирует рост, превышающий средний показатель по ЮФО (96,7%). Такая динамика формирует благоприятный инвестиционный климат и является фундаментом для роста спроса на земельные ресурсы.

Особое внимание уделено обрабатывающим производствам (101,6%), добыче полезных ископаемых (83,5%), а также энергетике и водоснабжению.

Ключевым являются обрабатывающий сектор (рост 101,6%), в частности пищевая промышленность (103,4%) и химическое производство (188,8%). Это напрямую указывает на потребность предприятий в расширении: новых производственных мощностях (заводах) и местах для хранения продукции (складах).

Объем отгруженных товаров собственного производства составил 128,3 млрд рублей (рост 110,9%). Этот рост подтверждает необходимость в земельных участках для размещения новых цехов, логистических хабов и складских комплексов. Спрос на землю промышленного назначения формируется реальными потребностями растущего бизнеса.

Несмотря на спад в добыче полезных ископаемых (83,5%), который может указывать на локальное снижение спроса в добывающих районах, общая тенденция в обрабатывающей промышленности перекрывает этот фактор и гарантирует интерес инвесторов к промышленным землям.

Важнейшим фактором является создание промышленной зоны в Тахтамукайском районе и индустриального парка «Энем». Наличие готовых площадок с инфраструктурой («коробочные решения») резко повышает привлекательность региона для инвесторов и создает гарантированный спрос на земельные участки под размещение новых заводов и производств.

Строительство

В Республики Адыгея в 2025 году отмечен значительный рост, став ключевым направлением спроса на земельные участки под жилищное и коммерческое строительство.

Объем выполненных работ по виду деятельности «Строительство» составил 52,5 млрд рублей, что на 137% выше уровня 2024 года. Введено в эксплуатацию 600,9 тыс. кв. метров жилья (рост на 106,2%). 

Темпы роста в Адыгее (137% по объему работ) являются одними из самых высоких в России, что подтверждает инвестиционную привлекательность региона. Майкоп стал лидером по квартальному приросту жилищного строительства (+375 тыс. кв. м), что позволило городу занять 42-ю строчку национального рейтинга по объему строящегося жилья (591,9 тыс. кв. м на 01.01.2026).

Жилищное строительство основной потребитель земли. Достигнут показатель 1,2 кв. метра введенного жилья на душу населения. В городах и районах работают 50 застройщиков, выданы разрешения на строительство 217 многоквартирных домов (общая площадь ~1,7 млн кв. м), что гарантирует спрос на землю до 2034 года.

Рынок недвижимости в России и Адыгее движется в сторону комплексного освоения территорий (ТОП). Это означает, что спросом пользуются не просто участки под ИЖС, а крупные массивы с подведенными коммуникациями и социальной инфраструктурой.
 Ввод более 600 тыс. кв. м жилья подтверждает наличие мощного спроса на земельные участки под ИЖС и МКД. Это основание для применения повышающих коэффициентов при оценке земель, пригодных для застройки. Строительство держится на собственной индустрии: добыче щебня, производстве бетона и сухих смесей. Это снижает издержки застройщиков и ускоряет темпы работ.

Наличие «портфеля» проектов по капитальному ремонту и новому строительству гарантирует, что спрос на землю в городах (Майкоп, Адыгейск) и пригородах останется высоким в долгосрочной перспективе.

Заключено 15 договоров о комплексном развитии территории, что позволит до 2035 года построить порядка 1,864 млн кв. метров жилья. Это будут полностью обустроенные микрорайоны с дорогами, детскими площадками, зонами отдыха и магазинами. В первом квартале 2025 года введено 209 тыс. кв. м жилья (рост на 18,6% к аналогичному периоду 2024 года), а за март - 88 тыс. кв. м (рост на 16%).

Реализуются меры поддержки (жилье для детей-сирот, молодых семей) и капитальный ремонт МКД (отремонтировано 240 домов).

Улучшение транспортной доступности (ремонт 74 км дорог) напрямую повышает стоимость прилегающих участков. До 2035 года планируется ввод 1,864 млн кв. м жилья в рамках 15 договоров КРТ (полностью обустроенные микрорайоны). Динамика сохраняется: в I квартале введено 209 тыс. кв. м (+18,6%), а в марте - 88 тыс. кв. м (+16%).

Туризм

Туристическая отрасль демонстрирует интенсивную динамику. Доходы отрасли выросли в 3 раза (до 11,15 млрд руб.), а масштабная реконструкция дороги к Лаго-Наки (1,3 млрд руб.) создает точки роста стоимости рекреационных земель. Численность размещенных лиц в КРС: 420 077 человек. 

Инвестиционная активность подтверждается общим объемом инвестиций в основной капитал (80,4 млрд руб.) и реализацией крупных проектов (курорт «Лагонаки», логистические центры), что гарантирует спрос на землю в долгосрочной перспективе.

В рамках государственной поддержки и реализации нацпроекта в 2025 году достигнуты результаты: 

1. На федеральные деньги (31,27 млн руб.) и частные инвестиции (34,06 млн руб.) построили новые модульные отели на 22 номера.

2. Из федерального бюджета выделили 175,27 млн рублей на то, чтобы сделать центры Майкопа и Адыгейска более комфортными и красивыми для туристов.

3. Отремонтировали главную дорогу к плато Лаго-Наки, потратив на это 1,3 млрд рублей. Теперь туристам проще добираться до самых красивых мест.

4. Проведена аттестация, по итогам которой аттестовано 36 экскурсоводов (гидов) и гидов-переводчиков.

5. Провели фестиваль. Фестиваль адыгейского сыра посетило около 70 тысяч человек, что помогает привлекать внимание к региону.

6. Комитет по туризму принял участие в Международном туристическом форуме «Путешествуй!» на ВДНХ (г. Москва). 

Активный рост туристического потока стимулирует спрос на земельные участки под гостиницы, базы отдыха и коммерческую недвижимость. Определяющим фактором выступает строительный сектор, который в 2025 году вырос на 137%. Такая динамика создает прочную базу для реализации масштабных инвестиционных проектов

Сельское хозяйство

Агропромышленный комплекс продемонстрировал стабильную работу. Несмотря на незначительное замедление общих темпов роста (индекс производства составил 100,4%), отрасль достигла рекордных показателей, особенно в растениеводстве. Объем производства составил 45,9 млрд рублей, а прогноз был перевыполнен на 10% (факт - 45,9 млрд руб. при плане 41,7 млрд руб.).

Главным достижением года стало рекордное производство зерновых культур. Валовой сбор зерна составил 695,5 тыс. тонн (+15,4% к 2024 г.). Особенно отличилась пшеница: собрано 547,1 тыс. тонн (рост на 21,4%) при рекордной урожайности 61,3 ц/га - это лучший показатель в России. Также вырос сбор подсолнечника: 113,8 тыс. тонн (+32,2%). Рост достигнут за счет ввода мелиорируемых земель и закладки многолетних насаждений.

В животноводстве поголовье и объемы производства продукции сохранились на стабильном уровне: КРС - 30,9 тыс. голов; мясо - 34,3 тыс. тонн; молоко - 114 тыс. тонн; яйца -108,2 млн штук.

Устойчивое развитие АПК подтверждается высокой рентабельностью использования земель. Стабильность отрасли подкрепляется значительной государственной поддержкой: в 2025 году на гранты для начинающих фермеров («Агростартап») выделено 209,3 млн рублей (рост на 70%), а на развитие семейных ферм - еще 59,5 млн рублей.

Малое и среднее предпринимательство

Сектор МСП продолжил поступательное развитие. Ключевую роль играет национальный проект «Эффективная и конкурентная экономика», реализуемый через региональный проект поддержки МСП.

Ключевые показатели финансовой поддержки:

1. Микрофинансирование: Капитализация региональной микрокредитной компании составила 1,2 млрд рублей. Поддержкой воспользовались 234 субъекта МСП на общую сумму 703,5 млн рублей.

2. Гарантийная поддержка: Капитализация Фонда развития промышленности составила 254 млн рублей. Фонд предоставил 33 поручительства на сумму 148,9 млн рублей, что позволило привлечь заемные средства в размере 365,3 млн рублей.

Инфраструктура и услуги для бизнеса:

1. Индустриальный парк «Энем»: Размещено 6 резидентов (при плане 6). Совокупный объем внебюджетных инвестиций достиг 143,17 млн рублей (159% от плана в 90 млн).

2. Бизнес-инкубатор: На площадке инкубатора находятся 20 резидентов (включая самозанятых), которым предоставляется льготная аренда.

3. Центр «Мой бизнес»: За год оказано 1929 консультаций, зарегистрировано 52 новых МСП, разработано 49 бизнес-планов и 72 фирменных стиля. Оказано содействие в сертификации (9 предприятий) и регистрации товарного знака (9 компаний). Продукция 13 МСП размещена на маркетплейсах.

Поддержка экспорта:

1. Поддержку получили 63 экспортно-ориентированных МСП, заключено 33 контракта на сумму $3,028 млн.

2. Кредитование: Объем кредитов субъектам МСП составил 44,312 млрд рублей (рост на 52,6% к предыдущему году).

Инвестиции

Инвестиционная активность оставалась на высоком уровне, что подтверждает инвестиционную привлекательность региона и закладывает фундамент для долгосрочного роста стоимости земли.

Объем инвестиций в основной капитал: 80,4 млрд рублей. Темп роста к 2024 году: 104,9%. Республика Адыгея заняла 3-е место среди субъектов Южного федерального округа по темпу роста инвестиций.

Ключевые проекты региона: реализуется план из 20 инвестпроектов на сумму более 101 млрд рублей. Крупнейшие из них - всесезонный курорт «Лагонаки», логистические центры и индустриальный парк «Энем».

Социальная сфера

Социальная политика была направлена на реализацию национальных проектов, повышение качества жизни населения и поддержку уязвимых категорий граждан. Финансирование отрасли остается безусловным приоритетом регионального бюджета.

В рамках национальных проектов «Семья» и «Продолжительная и активная жизнь» финансирование медицины увеличено. Основные цели - снижение смертности и профилактика социально значимых заболеваний (сердечно-сосудистых и онкологических).

На предоставление мер социальной поддержки (семьям с детьми, инвалидам, ветеранам СВО) направлено 4 109,3 млн рублей.

В рамках государственной программы «Комплексное развитие сельских территорий» на реализацию мероприятий направлено 1,6 млрд рублей. За счет этих средств построено и приведено в порядок 31 социальный объект в сельской местности.

Активная социальная политика способствует стабилизации демографической ситуации и повышению качества жизни.

Рынок труда

Рынок труда характеризовался стабильностью и снижением уровня безработицы, что свидетельствует о росте экономической активности населения.

Уровень общей безработицы снизился до 2,0% (в 2024 году - 2,6%). Уровень регистрируемой безработицы на конец года составил 0,3%.

Ситуация на рынке труда оставалась стабильной, что подтверждается низкой долей зарегистрированных безработных.

Снижение уровня общей безработицы до 2,0% и регистрируемой до 0,3% свидетельствует о стабильности экономики и наличии у населения постоянного источника дохода. 

Уровень жизни населения и финансы

Наблюдался устойчивый рост денежных доходов и заработной платы населения, что подтверждает наличие платежеспособного спроса на земельные участки и недвижимость. Денежные доходы населения составили 365,0 млрд рублей, что на 16,3% выше уровня 2024 года.

Среднедушевые доходы, достигли 60 740,4 рублей в месяц (рост на 16,3% к 2024 году). Среднемесячная номинальная заработная плата составила 63 758,6 рублей (рост на 13,2% к 2024 году).

Реальная заработная плата составила 104,7% к уровню 2024 года.

Рост доходов подтверждается и статистикой банковского сектора: объем вкладов физических лиц вырос на 19,6% и составил 85,9 млрд рублей. Это свидетельствует о формировании у граждан накоплений, которые могут быть направлены на покупку земли, строительство или инвестиции.

Уровень цен и ценовая политика

Наблюдалась умеренная динамика потребительских цен, соответствующая общероссийским тенденциям. Индекс потребительских цен (инфляция) составил 106,8% к уровню декабря 2024 года.

Продовольственные товары внесли основной вклад в инфляцию. Цены на эту категорию товаров выросли на 9,5%.

Непродовольственные товары цены выросли на 6,5%.

Стоимость услуг населению увеличилась на 6,2%.

Сохранение стабильной и предсказуемой инфляции является важным макроэкономическим фактором, который поддерживает общую экономическую стабильность региона и не оказывает существенного давления на рынок недвижимости.

Финансы

Финансовая система продемонстрировала устойчивость, что подтверждает наличие платежеспособного спроса на земельные участки со стороны бизнеса и населения.

Бюджетная система. Доходы консолидированного бюджета Республики Адыгея составили 53,6 млрд рублей. При этом налоговые и неналоговые доходы выросли на 6,1%, что свидетельствует о росте деловой активности в регионе и расширении налоговой базы.

Банковский сектор (Кредитование и вклады). В регионе действует филиальная сеть кредитных организаций других регионов. Ключевые показатели банковской системы подтверждают рост экономической активности:

- Кредитование бизнеса в объеме кредитов, выданных юридическим лицам и ИП, составил 60,9 млрд рублей (рост на 47,3%).

- Кредитование МСП с объем кредитов субъектам малого и среднего предпринимательства составил 44,3 млрд рублей (рост на 52,6%).

Ипотека: объем выданных ипотечных жилищных кредитов составил 13,3 млрд рублей (рост на 7,0%).

Вклады населения в объеме привлеченных средств физических лиц вырос на 19,6% и составил 85,9 млрд рублей, что говорит о росте накоплений граждан. 

Представлена таблица 9 Реестр филиалов банков, расположенных на территории Республики Адыгея по состоянию на 01.01.2026

Реестр филиалов банков, расположенных на территории Республики Адыгея по состоянию на 01.01.2026

Таблица 9

	№
	Наименование
	Наличие отделений, офисов или банкоматов

	1
	ПАО Сбербанк
	Отделение: г. Майкоп, ул. Димитрова, 4, к.2.

Офисы:

1) г. Майкоп, 7-й переулок, 2а;

2) г. Майкоп, ул. Димитрова, 4, к.2;

3) г. Майкоп, ул. Пролетарская, 197;

4) г. Майкоп, ул. Пионерская, 374, к. Е;

5) г. Майкоп, ул. Жуковского, 38;

6) г. Майкоп, ул. Юннатов, 24;

7) г. Майкоп, ул. Чкалова, 65;

8) г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 24;

9)  г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 63;

10)  а. Афипсип, ул. Жане, 1;

11)  а. Блечепсин, ул. Ленина, 37;

12)  г. Адыгейск, пр. Ленина, 27;

13)  а. Кошехабль, ул. А. Джаримова, 1а;

14)  а. Новая Адыгея, ул. Тургеневское шоссе, 27; 

15)  а. Понежукай, ул. Октябрьская,19;

16)  пос. Дружба, ул. Центральная, 3;

17)  пос. Зарево, ул. Гагарина, 5;

18)  пос. Каменномостский, ул. Мира, 25;

19)  пос. Краснооктябрьский, ул. Курджипская, 38;

20)  пос. Майский, ул. Заводская, 5;

21)  пос. Новый, пер. Советский, 6;

22)  пос. Первомайский, ул. Дружбы, 58;

23)  пос. Тимирязева, ул. Садовая, 14;

24)  пгт. Тлюстенхабль, ул. Ленина, 25;

25)  пос. Тульский, ул. Первомайская, 220;

26)  пгт. Энем, ул. Перова, 35;

27)  пгт. Энем, ул. Чкалова, 14;

28)  пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 148, к4;

29)  пгт. Яблоновский, ул. Промышленная, 2, к3;

30)  а. Пшичо, ул. Ленина,51;

31)  с. Белое, ул. Ленина, 40;

32)  с. Большесидоровское, ул. Мира, 1;

33)  с. Вольное, ул. Ленина, 151, корп.А;

34)  с. Еленовское, ул. Молодежная, 1;

35)  с. Натырбово, ул. Советская, 52;

36)  с. Садовое, ул. Клубная, 2;

37)  с. Красногвардейское, ул. 50 лет Октября, 20а;

38)  ст. Абадзехская, ул. Винника, 56;

39)  ст. Гиагинская, ул. Красная, 349;

40)  ст. Даховская, ул. Советская, 20;

41)  ст. Дондуковская, ул. Ленина, 160;

42)  ст. Келермесская, ул. Советская, 87;

43)  ст. Кужорская, ул. Почтовая, 20;

44)  ст. Курджипская, ул. Первомайская, 86, корп. А;

45)  ст. Новосвободная, ул. Советская, 25;

46)  ст. Ханская, ул. Ленина, 48;

47)  а. Тахтамукай, ул. Гагарина, 4;

48)  а. Уляп, ул. Братьев Шекультировых, 1, корп.А;

49)  а. Хакуринохабль, ул. Мира, 26;

50)  а. Хатукай, ул. 50 лет Октября, 4;

51)  а. Ходзь, Краснооктябрьская, 138;

52)  пос. Дукмасов, ул. Ушанева, 17;

53)  с. Красная Улька, ул. Октябрьская, 16;

54)  х. Прогресс, ул. Центральная, 15;

55)  х. Тамбовский, ул. Прямая, 26.

	2
	ПАО АКБ Авангард
	а. Новая Адыгея, ш. Тургеневское, 27.

	3
	ПАО Банк ВТБ
	Отделение: г. Майкоп, ул. Пролетарская, 240а.

	4
	ПАО Совкомбанк
	Отделения:

1) г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 41а;

2) г. Майкоп, ул. Крестьянская, 212;

3) г. Майкоп, ул. Чкалова, 71;

4) ст. Гиагинская, ул. Советская, 26.

	5
	ПАО Почта Банк
	Отделения:

1) а. Тахтамукай, ул. Гагарина, 7;

2) г. Адыгейск, ул. Советская, 2в;

3) г. Майкоп, ул. 12 Марта, 155;

4) г. Майкоп, ул. Герцена, 104;

5) г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 20;

6) пос. Тульский, ул. Советская, 33;

7) пгт. Энем, ул. Чкалова, 24а;

8) пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 46;

9) с. Красногвардейское, ул. Ленина, 180;

10)  ст. Гиагинская, ул. Ленина, 367;

11) г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 24;

12) г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 47;

	6
	ПАО Промсвязьбанк
	Отделение: г. Майкоп, ул. Пионерская, 377.

	7
	АО Россельхозбанк
	Отделения:

1) а. Тахтамукай, ул. Хазрета Совмена,26;

2) г. Адыгейск, пр. Ленина, 13;

3) г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 24;

4) а. Кошехабль, ул. Советская, д.64;

5) г. Майкоп, ул. Курганная, 237;

6) пос. Тульский, ул. Комсомольская, 11;

7) с. Красногвардейское, ул. 50 лет Октября, 29.

	8
	ПАО МИнБанк (Московский индустриальный банк)
	Отделения:

1) г. Майкоп, ул. Депутатская, 16;

2) г. Майкоп, ул. Пролетарская, 454.

	9
	ООО КБ «Ренессанс Кредит»
	Отделение: г. Майкоп, ул. Жуковского, 28.

	10
	ПАО ЮГ-Инвестбанк
	Отделение: 

1) г. Майкоп, ул. Жуковского, 29;

2) г. Майкоп, ул. Пролетарская, 334.

	11
	Банк

«Центр-инвест»
	Офис: г. Майкоп, ул. Советская, 191.

	12
	ООО КБ 

«Кубань Кредит»
	Дополнительный офис: 

1) г. Майкоп, ул. Лермонтова, д. 16;
2) пгт. Энем, ул. Перова, 75;

3) пгт. Яблоновский, ул. Морская, 7.

	13
	ОТП Банк
	г. Майкоп, ул. Советская, д.201.

	14
	АО КБ «Юнистрим»
	г. Майкоп, ул. Крестьянская, д.216.


Ключевым фактором, подтверждающим наличие платежеспособного спроса на земельные участки, является высокая кредитная активность. Рост объемов кредитования бизнеса составил 60,9 млн. руб (47,3%), малого и среднего предпринимательства 44,3 млрд. руб (на 52,6%) и ипотеки 13,3 млрд. руб (на 7%) свидетельствует о доступности финансовых ресурсов для реализации инвестиционных проектов и приобретения недвижимости.

Тарифы за пользование водо-, газо-, электро-, тепло- и иными видами снабжения.

В 2025 году в Республике Адыгея продолжилась работа по модернизации сетей и стабилизации тарифов на коммунальные услуги, что является ключевым фактором для развития жилищного строительства и повышения привлекательности земельных участков.

В рамках программы догазификации введено в эксплуатацию 227,96 км газовых сетей. Газифицировано 3 627 квартир. Наличие газоснабжения является одним из главных факторов, повышающих стоимости участков под ИЖС.

Выполнен ремонт 27 автомобильных дорог регионального значения общей протяженностью около 74 км. Улучшение транспортной доступности является важнейшим фактором роста стоимости прилегающих земельных участков.

Ведется реконструкция объектов водоснабжения и водоотведения, а также обеспечение надежности электроснабжения (объем потребления электроэнергии составил 1 752,83 млн кВт⋅ч), что создает основу для комфортной жизни и ведения бизнеса на новых территориях.
Затраты на подключение к сетям инженерно-технического обеспечения

Технологическое присоединение необходимо для подключения новых объектов капитального строительства к сетям электро-, газо-, водоснабжения и водоотведения. Вопросы присоединения и тарифного регулирования курирует Управление государственного регулирования цен и тарифов Республики Адыгея.

Присоединение осуществляется в соответствии со следующими нормативными актами:

1. Электроснабжение: регулируется Постановлением Правительства РФ от 27.12.2004 № 861 «Об утверждении Правил недискриминационного доступа к услугам по передаче электрической энергии и оказания этих услуг, Правил недискриминационного доступа к услугам по оперативно-диспетчерскому управлению в электроэнергетике и оказания этих услуг, Правил недискриминационного доступа к услугам коммерческого оператора оптового рынка и оказания этих услуг и Правил технологического присоединения энергопринимающих устройств потребителей электрической энергии, объектов по производству электрической энергии, а также объектов электросетевого хозяйства, принадлежащих сетевым организациям и иным лицам, к электрическим сетям». Для физических лиц с мощностью до 15 кВт плата составляет не более 550 рублей.

2. Водоснабжение и водоотведение: регулируется Постановлением Правительства РФ от 30.11.2021 № 2130 «Об утверждении Правил подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства к централизованным системам горячего водоснабжения, холодного водоснабжения и (или) водоотведения, о внесении изменений в отдельные акты Правительства Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных актов Правительства Российской Федерации и положений отдельных актов Правительства Российской Федерации».

3. Газоснабжение: подключение осуществляется в соответствии с Постановлением Правительства РФ от 13.09.2021 № 1547 «Об утверждении Правил подключения (технологического присоединения) газоиспользующего оборудования и объектов капитального строительства к сетям газораспределения и о признании утратившими силу некоторых актов Правительства Российской Федерации». В таблице 10 представлены тарифы на коммунальные услуги, действующие в Республике Адыгея в 2025 году.

Перечень документов, устанавливающих тарифы на коммунальные услуги для населения Республики Адыгея в 2025 году

Таблица 10

	Информация о предельных максимальных розничных ценах на природный газ, реализуемый населению в 2023-2025 году

	Наименование муниципального образования
	Наименование предприятия
	Реквизиты приказа Управления государственного регулирования цен и тарифов Республики Адыгея

	Республика Адыгея
	ООО «Газпром межрегионгаз Майкоп»
	от 18.12.2023 № 243-п

	
	
	от 10.03.2025 № 21-п

	Информация о тарифах на электроснабжение на 2025 год по Республике Адыгея

	Республика Адыгея
	Департамент государственного регулирования тарифов Краснодарского края
	от 25.11.2024 

№ 24/2024-э

	Информация о тарифах на водоотведение на 2025 год по Республике Адыгея

	1.
	Город Майкоп
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024

№ 253-п

	2
	Город Адыгейск
	МУП «Водоканал»
	от 02.12.2024

№ 170-п

	
	
	
	

	3.
	МО «Гиагинский район»

	3.1.
	Гиагинское сельское поселение
	МП «Теплосети» МО «Гиагинское сельское поселение»
	от 29.11.2024 

№ 166-п

	4.
	МО «Кошехабльский район»

	4.1.
	Дмитриевское сельское поселение
	ИП Тарасов М.Ю.
	от 06.12.2024 

№ 187-п

	4.2.
	Кошехабльское сельское поселение
	ООО «Кошехабль - Аква»
	от 16.12.2024 

№ 223-п

	4.3.
	Майское сельское поселение
	ООО «Управляющая компания Элит»
	от 16.12.2024 

№ 224-п

	5.
	МО «Красногвардейский район»

	5.1.
	Красногвардейское сельское поселение
	МП ЖКХ «Красногвардейское»
	от 17.12.2024 

№ 231-п

	5.2.
	Хатукайское сельское поселение
	МУП «Хатукай»
	от 03.12.2024 

№ 175-п

	6.
	МО «Майкопский район»

	6.1.
	Каменномостское поселение
	МКУ «Благоустройство»
	от 28.11.2024 

№ 164-п

	6.2.
	Тульское поселение
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	6.3.
	Краснооктябрьское сельское поселение
	ФГБУ «ЦЖКУ» Минобороны России в границах РА
	от 26.11.2024 

№ 152-п

	
	
	
	

	
	
	
	

	6.4.
	Победенское сельское поселение
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	6.5.
	Тимирязевское сельское поселение
	МАУ «Благоустройство»
	от 27.11.2024 

№ 159-п

	7.
	МО «Тахтамукайский район»

	7.1.
	Энемское городское поселение
	«ООО Энем-Водоканал»
	от 10.12.2024 

№ 196-п

	7.2.
	Яблоновское городское поселение
	ООО Коммунальное хозяйство «Яблоновское»
	от 09.12.2024 

№ 190-п

	
	
	ООО МКХ «Краснодарское»
	от 12.12.2024 

№ 203-п

	7.3.
	Старобжегокайское сельское поселение
	ООО «РЕСУРСАЛЬЯНС-ГРУПП»
	от 02.12.2024 

№ 172-п

	
	
	ООО «РСО»
	от 12.12.2024 

№ 204-п

	
	
	ООО Коммунальное хозяйство «Яблоновское»
	от 09.12.2024 

№ 191-п

	
	
	
	

	7.4.
	Тахтамукайское сельское поселение
	ООО «Тахтамукайрай-водоканал»
	от 29.11.2024 

№ 167-п

	8.
	МО «Теучежский район»

	8.1.
	Тлюстенхабльское городское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 13.12.2024

№ 209-п

	9.
	МО «Шовгеновский район»

	9.1.
	Хакуринохабльское сельское поселение
	МУП «Хакуринохабль»
	от 27.11.2024

№ 162-п

	Информация о тарифах на питьевую воду на 2025 год по Республике Адыгея

	1.
	Город Майкоп
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	2.
	Город Адыгейск
	МУП «Водоканал»
	от 02.12.2024 

№ 170-п

	3.
	МО «Гиагинский район»

	3.1.
	Айрюмовское сельское поселение
	Северо-Кавказская дирекция по тепловодоснабжению
	от 28.11.2024 

№ 165-п

	3.2.
	Гиагинское сельское поселение
	Северо-Кавказская дирекция по тепловодоснабжению
	от 28.11.2024 

№ 165-п

	
	
	МП «Теплосети» МО «Гиагинское сельское поселение»
	от 29.11.2024 

№ 166-п

	
	
	
	

	3.3.
	Дондуковское сельское поселение
	Северо-Кавказская дирекция по тепловодоснабжению
	от 28.11.2024 

№ 165-п

	
	
	МКУ «Дондуковское коммунальное хозяйство»
	от 09.12.2024 

№ 192-п

	
	
	
	

	4.
	МО «Кошехабльский район»

	4.1.
	Блечепсинское сельское поселение
	ИП Тарасов М.Ю.
	от 06.12.2024 

№ 187-п

	4.2.
	Дмитриевское сельское поселение
	ИП Тарасов М.Ю.
	от 06.12.2024 

№ 187-п

	4.3.
	Егерухайское сельское поселение
	ИП Тарасов М.Ю.
	от 06.12.2024 

№ 187-п

	4.4.
	Кошехабльское сельское поселение
	ООО «Кошехабль – Аква» 
	от 16.12.2024 

№ 223-п

	4.5.
	Майское сельское поселение
	ООО «Управляющая компания Элит»
	от 16.12.2024 

№ 224-п

	4.6.
	Натырбовское сельское поселение
	ИП Тарасов М.Ю.
	от 06.12.2024 

№ 187-п

	4.7.
	Ходзинское сельское поселение
	ИП Тарасов М.Ю.
	от 06.12.2024 

№ 187-п

	5.
	МО «Красногвардейский район»

	5.1.
	Белосельское сельское поселение
	МП ЖКХ «Красногвардейское»
	от 17.12.2024 

№ 231-п

	5.2.
	Большесидоровское сельское поселение
	СПК «Колхоз Ленина»
	от 04.12.2024 

№ 180-п

	5.3.
	Еленовское сельское поселение
	МП ЖКХ «Красногвардейское»
	от 17.12.2024 

№ 231-п

	5.4.
	Красногвардейское сельское поселение
	МП ЖКХ «Красногвардейское»
	от 17.12.2024 

№ 231-п

	5.5.
	Уляпское сельское поселение
	МП ЖКХ «Красногвардейское»
	от 17.12.2024 

№ 230-п

	
	
	
	

	5.6.
	Хатукайское сельское поселение
	МУП «Хатукай»
	от 03.12.2024 

№ 175-п

	6.
	МО «Майкопский район»

	6.1.
	Абадзехское сельское поселение
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	6.2.
	Каменномостское сельское поселение
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	6.3.
	Краснооктябрьское сельское поселение
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	
	
	ФГБУ «ЦЖКУ» Минобороны России
	от 26.11.2024 

№ 153-п

	6.5.
	Кужорское сельское поселение
	МУП «Кужорское»
	от 28.11.2024 

№ 163-п

	6.6.
	Победенское сельское поселение
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	6.7.
	Тимирязевское сельское поселение
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	6.8.
	Тульское сельское поселение
	МУП «Майкопводоканал»
	от 20.12.2024 

№ 253-п

	7.
	МО «Тахтамукайский район»

	7.1.
	Энемское городское поселение
	ООО «Энем-Водоканал»
	от 10.12.2024 

№ 196-п

	
	
	Северо-Кавказская дирекция по тепловодоснабжению
	от 28.11.2024 

№ 165-п

	7.2.
	Яблоновское городское поселение
	ООО Коммунальное хозяйство «Яблоновское»
	от 09.12.2024 

№ 190-п

	
	
	
	

	
	
	ООО МКХ «Краснодарское»
	от 12.12.2024 

№ 203-п

	
	
	ООО «УК «Кавказ»
	от 05.12.2024 

№ 185-п

	
	
	ООО «ГарантСтрой»
	от 27.11.2024 

№ 160-п

	
	
	ООО «Аква-Ресурс»
	от 05.12.2024 

№ 183-п

	7.3.
	Афипсипское сельское поселение
	ООО «Коммунал-Сервис»
	от 27.11.2024 

№ 161-п

	7.4.
	Козетское сельское поселение
	ООО «Тахтамукайрайводоканал»/ООО «Козет-Водоканал»
	от 05.12.2024 

№ 186-п

	
	
	ИП Духу В.А.
	от 05.12.2024 

№ 184-п

	7.5.
	Старобжегокайское сельское поселение
	ООО «Новый город»
	от 13.12.2024 

№ 208-п

	
	
	ООО «Награда»
	от 13.12.2024 

№ 207-п

	
	
	ООО «Жилкомсервис»
	от 02.12.2024 

№ 169-п

	
	
	ООО «РЕСУРСАЛЬЯНС-ГРУПП»
	от 02.12.2024 

№ 171-п

	
	
	ООО «РСО»
	от 12.12.2024 

№ 204-п

	
	
	ООО «Универсал»
	от 09.09.2025 

№ 83-п

	7.6.
	Тахтамукайское сельское поселение
	ООО «Тахтамукайрай-водоканал»
	от 29.11.2024 

№ 167-п

	
	
	ООО «Тахтамукайрайводоканал» в ЖК «Олимпийский»
	от 05.12.2024 

№ 186-п

	7.7.
	Шенджийское сельское поселение
	ООО «Тахтамукайрайводоканал»
	от 05.12.2024 

№ 186-п

	
	
	Северо-Кавказская дирекция по тепловодоснабжению
	от 28.11.2024 

№ 165-п

	8.
	МО «Теучежский район»

	8.1.
	Тлюстенхабльское городское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 13.12.2024 

№ 210-п

	
	
	ФКУ ИК -1 УФСИН России
	от 04.12.2024 

№ 181-п

	8.2.
	Ассоколайское сельское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 13.12.2024 

№ 209-п

	8.3.
	Вочепшийское сельское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 13.12.2024 

№ 209-п

	8.4.
	Габукайское сельское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 13.12.2024 

№ 209-п

	8.5.
	Джиджихабльское сельское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 13.12.2024 

№ 209-п

	8.6.
	Понежукайское сельское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 13.12.2024 

№ 209-п

	8.7.
	Пчегатлукайское сельское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 13.12.2024 

№ 209-п

	9.
	МО «Шовгеновский район»

	9.1.
	Мамхегское сельское поселение
	ИП Батметов А.Х.
	от 12.12.2024 

№ 202-п

	
	
	
	

	9.2.
	Хакуринохабльское сельское поселение
	МУП «Хакуринохабль»
	от 27.11.2024 

№ 162-п

	9.3.
	Хатажукайское сельское поселение
	ИП Батметов А.Х.
	от 12.12.2024 

№ 201-п

	Информация о тарифах на горячее водоснабжение на 2025 год по Республике Адыгея

	1
	Город Майкоп
	Филиал ОАО «Автономная теплоэнергетическая компания» «Майкопские тепловые сети»
	от 25.12.2024

№ 267-п

	
	
	ООО «Картонтара»
	от 20.12.2024

№ 254-п

	
	
	ООО «ИКС»
	от 20.12.2024

№ 255-п

	
	
	ООО «КТИ»
	от 20.12.2024

№ 256-п

	2
	Город Адыгейск
	МУП «Теплосервис»
	от 13.12.2024

№ 211-п

	3.
	МО «Гиагинский район»

	3.1
	Гиагинское сельское поселение
	МП «Теплосети» МО «Гиагинское сельское поселение»
	от 13.12.2024

№ 215-п

	4.
	МО «Кошехабльский район»

	4.1
	Дмитриевское сельское поселение
	ООО «УК Элит»
	от 13.12.2024

№ 212-п

	4.2
	Кошехабльское сельское поселение
	ООО «УК Элит»
	от 16.12.2024

№ 225-п

	4.3
	Майское сельское поселение
	ООО «УК Элит»
	от 16.12.2024

№ 225-п

	5.
	МО «Красногвардейский район»

	5.1
	Хатукайское сельское поселение
	МУП «Хатукай»
	от 13.12.2024

№ 214-п

	6.
	МО «Майкопский район»

	6.1
	Тульское сельское поселение
	ООО «ДТЛ-ЮГ»
	от 20.12.2024

№ 257-п

	6.2
	Краснооктябрьское сельское поселение
	ООО «ДТЛ-ЮГ»
	от 20.12.2024

№ 257-п

	
	
	ФГБУ «ЦЖКУ» Минобороны России в границах Республики Адыгея
	от 19.12.2024

№ 246-п

	6.3
	Победенское сельское поселение
	ООО «ДТЛ-ЮГ»
	от 20.12.2024

№ 257-п

	6.4
	Тимирязевское сельское поселение
	ООО «ДТЛ-ЮГ»
	от 20.12.2024

№ 257-п

	7.
	МО «Тахтамукайский район»

	7.1
	Энемское городское поселение
	ООО «Теплоэнерго-1»
	от 18.12.2024

№ 242-п (в редакции приказа от 17.02.2025 № 14-п)

	7.2
	Яблоновское городское поселение
	ООО «ТЭК»
	от 16.12.2024

№ 228-п (в редакции приказа от 19.05.2025 № 50-п)

	
	
	ООО «Стрелец»
	от 17.12.2024

№ 233-п

	
	
	филиал Краснодарское ЛПУМГ ООО «Газпром трансгаз Краснодар»
	от 16.12.2024

№ 227-п

	
	
	ООО «Аква-Ресурс»
	от 29.09.2025

№ 88-п

	7.3
	Афипсипское сельское поселение
	ООО «Коммунал-Сервис»
	от 13.12.2024

№ 218-п

	7.4
	Старобжегокайское сельское поселение
	ООО «РЕСУРСАЛЬЯНС-ГРУПП»
	от 17.12.2024

№ 232-п

	
	
	ООО «КТИ»
	от 18.12.2024

№ 243-п

	7.5
	Тахтамукайское сельское поселение
	ООО «Тахтамукайрай-водоканал»
	от 13.12.2024

№ 216-п (в редакции приказа от 17.04.2025 № 34-п)

	
	
	ООО «Тахтамукай-райводоканал» в ЖК «Олимпийский»
	от 13.12.2024

№ 217-п (в редакции приказа от 17.04.2025 № 35-п)

	8.
	МО «Теучежский район»

	8.1
	Тлюстенхабльское городское поселение
	МП «ЖКХ» Теучежского района
	от 17.12.2024

№ 234-п

	
	
	
	

	9.
	МО «Шовгеновский район»

	9.1
	Хакуринохабльское сельское поселение
	ООО «Комфорт»
	от 13.12.2024

№ 213-п

	
	
	ГБУЗ РА «Шовгеновская ЦРБ»
	от 17.12.2024

№ 229-п


Активная работа по технологическому присоединению и развитию инфраструктуры (газ, вода, свет) снимает инфраструктурные ограничения для застройщиков и напрямую повышает инвестиционную привлекательность.

ВЫВОД: на основании доклада об итогах социально-экономического развития Республики Адыгея за 2025 год можно сделать вывод: в регионе наблюдается устойчивый рост ключевых показателей.

Индекс промышленного производства составил 100,6% (выше среднего по ЮФО).

Объем инвестиций в основной капитал вырос на 4,9% и достиг 80,4 млрд рублей.

Объем выполненных строительных работ составил 52,5 млрд рублей (рост на 37% к 2024 году).

Эти данные свидетельствуют об общей «здоровой» динамике региона. Важно отметить, что положительная динамика наблюдается по всем направлениям использования земель. Активно реализуются крупные инвестиционные проекты (создание промышленной зоны, экокурорт «Лагонаки», логистические центры), что способствует росту спроса на земельные участки, особенно в Тахтамукайском и Майкопском районах. Введено в эксплуатацию 600,9 тыс. кв. метров жилья, что подтверждает высокую активность на рынке недвижимости.

Строительный бум формирует устойчивый спрос на участки под жилую застройку, коммерческие и производственные объекты. Одновременно с этим успехи в сельском хозяйстве показал рекордную урожайность, в связи с этим подтверждают высокую ценность земель сельскохозяйственного назначения. Развитие сектора малого и среднего предпринимательства также является важным фактором для коммерческого и производственного сегментов.

Социально-экономическая стабильность усиливает эту тенденцию. Среднемесячная заработная плата составила 63 758,6 рублей, а уровень безработицы находится на отметке 2%. Рост денежных доходов населения способствует росту интереса к приобретению недвижимости и земельных участков для индивидуального жилищного строительства.

Дополнительным фактором роста выступает развитие инфраструктуры. В 2025 году реализованы масштабные проекты по модернизации коммунальной сферы, строительству дорог и благоустройству населенных пунктов. Это повышает инвестиционную привлекательность территорий и напрямую влияет на стоимость земельных участков.

Таким образом, создается комплексная экономическая основа для увеличения стоимости земельных участков во всех сегментах рынка. 

Все это формирует устойчивую тенденцию к росту спроса и предложения.

Структура земельного фонда Республики Адыгея

Административное устройство территории Республики Адыгея, соответствующее федеральному законодательству, отражено в таблице 11.

Таблица 11
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В соответствии с данными государственной статистической отчетности площадь земельного фонда Республики Адыгея на 01.01.2026 составила 779 180 га. 

Сведения о наличии и распределении земельного фонда Республики Адыгея в разрезе районов содержат информацию о земельном фонде 7 муниципальных районов и 2 городских округов республики. 

Структура земель по категориям в разрезе муниципальных районов Республики Адыгея по состоянию на 01.01.2026, выраженная в гектарах и процентах, представлена в таблице 12. 

Таблица 12
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В структуре земельного фонда Республики Адыгея на 01.01.2026 преобладают земли сельскохозяйственного и лесного назначения, составляющие 72% от общей площади. За анализируемый период произошли незначительные изменения: отмечено сокращение сельскохозяйственных земель и увеличение площадей населенных пунктов, что связано с развитием инфраструктуры. В целом, структура землепользования региона сохраняет стабильность, а основные изменения носят локальный характер и не влияют на общий баланс категорий земель.

1. Земли сельскохозяйственного назначения.

Площадь в 2024 году: 328 803 га (42% от общей площади).

Площадь в 2025 году: 327 938 га (42%).

Изменение: уменьшение на 865 га.

Часть земель сельскохозяйственного назначения была переведена в категорию «земли населенных пунктов» в связи с актуализацией генеральных планов муниципальных образований. Отдельные участки перешли в категорию «земли промышленности» и «земли водного фонда».

Перевод сельхозземель может привести к снижению объемов сельскохозяйственного производства, что потребует дополнительной поддержки фермеров и производителей. Одновременно освобождение сельхозземель может способствовать восстановлению почв и повышению урожайности на сохранившихся участках.

Тем не менее, оставшиеся сельхозземли продолжают оставаться важной составляющей экономики региона.

2. Земли населенных пунктов.

Площадь в 2024 году: 53 412 га (7%).

Площадь в 2025 году: 54 268 га (7%).

Изменение: увеличение на 856 га.

Увеличение площади земель населенных пунктов связано с активным расширением их границ, вызванным ростом потребности в жилом строительстве. Большая часть прироста произошла за счет перевода сельхозземель в данную категорию.

Возрастает нагрузка на коммунальные и дорожные сети. Одновременно улучшается жилищное обеспечение населения, создаются новые рабочие места.

Увеличение площади на 856 га связано с активным жилищным строительством и расширением границ населенных пунктов. Это привело к значительному росту цен на рынке недвижимости данной категории земель, так как земли населенных пунктов традиционно оцениваются выше.

3. Земли промышленности, энергетики, транспорта и иного специального назначения

Площадь в 2024 году: 16 328 га (2%).

Площадь в 2025 году: 16 336 га (2%).

Изменение: увеличение на 8 га.

Небольшой прирост площади земель промышленности произошел за счет перевода сельхозземель и земель водного фонда в данную категорию. Такие преобразования связаны с необходимостью строительства промышленных объектов, дорог и коммуникационных сетей.

Участки, которые переводятся для развития производственного сектора, что способствует росту деловой активности и привлечению новых инвестиций в экономику региона. Несмотря на небольшой прирост (всего 8 га) их стоимости постепенно возрастает, делая территорию привлекательной для промышленных предприятий.

4. Земли особо охраняемых территорий и объектов

Текущие данные:

Площадь в 2024 году: 93 043 га (12%).

Площадь в 2025 году: 93 045 га (12%).

Изменение: увеличение на 2 га.

Незначительный прирост площади земель особо охраняемых территорий связан с присоединением новых природных зон. Такое расширение направлено на укрепление природоохранного статуса этих территорий.

Присоединение новых зон открывает перспективы для развития экотуризма, что может принести дополнительные экономические преимущества.

5. Земли лесного фонда

Площадь в 2024 году: 237 676 га (30%).

Площадь в 2025 году: 237 676 га (30%).

Изменение: 0 га.

Площадь земель лесного фонда сохранилась без значительных изменений, что свидетельствует о последовательном соблюдении принципов охраны лесных ресурсов.

Сохранение лесного покрова играет ключевую роль в защите почвы и атмосферы, поддерживая экологическое равновесие региона. Возможность развития лесного хозяйства сохраняется, что обеспечивает стабильность лесного сектора экономики.

Стабильная площадь лесного фонда подтверждает успешную политику региона по сохранению природных ресурсов.

6. Земли водного фонда

Площадь в 2024 году: 48 095 га (6%).

Площадь в 2025 году: 48 094 га (6%).

Изменение: уменьшение на 1 га.

Незначительное изменение площади земель водного фонда могло произойти вследствие уточнения границ водных объектов. 

7. Земли запаса

Площадь в 2024 году: 1 823 га (1%).

Площадь в 2025 году: 1 823 га (1%).

Изменение: ничего не происходит.

Изменений никаких изменений не произошло.

Площадь земель запаса осталась неизменной, что свидетельствует о стабильности резервного фонда земель, не задействованных в хозяйственной деятельности. Такие земли сохраняют потенциал для последующего вовлечения в оборот при необходимости.

Особое внимание необходимо уделить лесному фонду и особо охраняемым территориям. Они играют ключевую роль в поддержании экологического баланса и биоразнообразия региона. Сохранение этих территорий является залогом будущего устойчивого развития.

Порядок перевода земель из одной категории в другую регулируется нормами Земельного кодекса Российской Федерации и Федеральным законом № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую». Дополнительное значение имеют региональные нормативные акты Республики Адыгея, определяющие специфику перераспределения земель на местном уровне.

Современные процедуры кадастровой оценки и управления земельными ресурсами тесно взаимосвязаны с работой Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН). Применение цифровых технологий и геоинформационных систем (ГИС), интегрированных с ЕГРН, существенно повышает точность и прозрачность управления земельными ресурсами. Благодаря таким инструментам становится возможным оперативно отслеживать изменения структуры земель, фиксировать переводы участков между различными категориями и эффективно управлять земельными активами региона.

Значительную роль в процессе перераспределения и мониторинга земельных ресурсов выполняют муниципальные органы власти. Они осуществляют непосредственный контроль над использованием земель и следят за соблюдением установленных норм и стандартов землепользования. Взаимодействие муниципалитетов с региональными и федеральными ведомствами позволяет своевременно выявлять нарушения и оперативно реагировать на возникающие проблемы.

Контроль за соблюдением законодательства и установленных правил на территории муниципалитета обеспечивается органами местного самоуправления и специализированными контрольными службами. Муниципальный государственный надзор представляет собой деятельность местных властей, направленную на своевременное выявление, предупреждение и пресечение нарушений, а также на защиту прав и законных интересов граждан и организаций. Его правовая база заложена в Федеральном законе № 248-ФЗ от 31.07.2020 года. Таким образом, муниципальный надзор играет ключевую роль в поддержании правопорядка и соблюдении законности на местах, обеспечивая баланс интересов жителей и бизнеса.

ВЫВОД: В 2025 году в Республике Адыгея произошли значительные структурные изменения земельного фонда, которые оказали прямое влияние на ценовую политику и динамику предложений на рынке недвижимости, что, в свою очередь, отразилось на экономике региона.

Основной тенденцией стал перевод земель сельскохозяйственного назначения в более дорогие категории. Это было вызвано расширением границ населенных пунктов для жилищного строительства и переводом участков под промышленные объекты. Процессы регулируются региональным законодательством (законы РА № 86, № 59, № 554 и др.).

В результате цены на рынке недвижимости земельных участков существенно выросли. Особенно заметным был рост стоимости земель населенных пунктов, площадь которых увеличилась на 856 га. Это привело к удорожанию предложений на рынке недвижимости и привлекло дополнительные инвестиции в строительный сектор. 

Сокращение площади земель сельскохозяйственного назначения на 865 га не оказало критического влияния на их рыночную стоимость: большая часть участков сохранила свою экономическую ценность.

В целом перераспределение земель оказало положительное влияние на экономику региона и укрепило бюджет.

Далее подробно рассмотрим административно-территориальное устройство Республики Адыгея.

Административно-территориальное деление 

Республики Адыгея

Республика Адыгея включает:

- 7 административных районов:

- Гиагинский,

- Кошехабльский,

- Красногвардейский,

- Майкопский,

- Тахтамукайский,

- Теучежский,

- Шовгеновский.

- 2 города республиканского значения (городские округа):

- Майкоп (столица республики),

- Адыгейск.

В составе районов находятся сельские и городские населенные пункты: аулы, станицы, села, поселки городского типа, хутора.

Муниципальное устройство:

- 2 городских округа,

- 7 муниципальных районов,

- 48 сельских поселений,

- 3 городских поселения.
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Рис. 3. Карта Республики Адыгея с административно-территориальным делением.

На основании представленного выше административно-территориального деление Республики Адыгея далее подробно рассмотрим структуру региона, включающую городские округа и муниципальные районы.

Майкопский республиканский городской округ (г. Майкоп)
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Рис.4 Герб МО «Город Майкоп»

Рис. 5 Город Майкоп на карте Республики Адыгея
Город Майко́п (адыг. Мыекъуапэ къалэ округ) - городской округ в составе Республики Адыгея Российской Федерации. Образован в границах Майкопского республиканского городского округа.

Город был основан 25 мая 1857 года как крепость, заложенная на правом берегу реки Белой. Согласно наиболее распространенной версии, название происходит от адыгейского слова «Мыекъуапэ», что означает «долина яблонь».

На 2025 год территория городского округа Майкоп составляет 58,62 км². В состав муниципального образования «Городской округ Майкоп» входят сам город и 8 населенных пунктов: станица Ханская, хутора Гавердовский, Веселый, поселки Родниковый, Северный, Подгорный, Косинов и Западный. Общая площадь муниципального образования - 283,60 км², из которых 109,62 км² (38,65 %) приходятся на земли населенных пунктов
.

Майкоп граничит на севере с Гиагинским районом, на востоке и юге - с Майкопским районом, а на западе - с Белореченским районом Краснодарского края.

Численность населения города на 2025 год составляет около 161 818 тысяч человек. В Майкопе проживают представители более 80 национальностей, что отражает его многонациональный характер.

Климат в регионе умеренный, влажный. Среднегодовая температура составляет +10,9 °С, а продолжительность летнего периода — 180–198 дней.

Мировую известность Майкоп получил после открытия в 1897 году знаменитого кургана «Ошад», где были найдены уникальные изделия из золота и серебра скифо-сарматского периода.

Сегодня Майкоп - это не только административный центр, но и город с развитой инфраструктурой, промышленностью и высоким уровнем благоустройства, сохраняющий свое историческое и культурное наследие. В 2025 году он стал лидером по росту объемов жилищного строительства в России.
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Рис. 6. Соборная мечеть Майкопа - главная соборная джума-мечеть

Результаты социально-экономического развития муниципального образования «Город Майкоп» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Таблица 13
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Данные показывают, что в 2025 году большинство экономических показателей демонстрируют положительную динамику, особенно в сферах заработной платы, промышленного производства и инвестиций. Вместе с тем наблюдаются некоторые сокращения в доходах бюджета и расходах, что связано с оптимизацией бюджетных статей.

Демография и доходы

Численность постоянного населения муниципального образования «Город Майкоп» на начало 2025 года составила 161 818 человек. В структуре населения преобладает городское, составляя 137 899 человек, в то время как сельское население насчитывает 23 919 человек. По сравнению с предыдущим годом наблюдается незначительная убыль - численность снизилась на 80 человек.

Экономическая активность населения характеризуется следующими показателями: среднесписочная численность работников, занятых на крупных и средних предприятиях, составила 34 084 человека. При этом отмечается небольшое снижение данного показателя на 0,5% по сравнению с 2024 годом.

В то же время уровень доходов населения демонстрирует уверенный рост. Так, среднемесячная номинальная начисленная заработная плата одного работника за отчетный период достигла 63 148,4 рубля, что на 14,9% выше уровня предыдущего года.

Экономика и Промышленность

Промышленный комплекс продемонстрировал устойчивую положительную динамику. Общий объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по полному кругу предприятий достиг 43 272,5 млн рублей, что на 8,1% превышает показатель предыдущего года.

Стоит отметить, что прогнозные показатели отчетного периода были перевыполнены на 109,9%. Основу промышленного потенциала города формируют крупные и средние предприятия, на долю которых приходится 90,3% от всего объема отгруженной продукции.

В структуре промышленного производства ключевую роль традиционно играют две отрасли: пищевая промышленность (включая производство мяса, молока и напитков) и целлюлозно-бумажная промышленность (производство картона, бумаги и упаковки). В денежном выражении объем отгрузки пищевых продуктов составил 15 892,1 млн рублей, а продукции предприятий бумажной и полиграфической промышленности — 11 157,4 млн рублей.

К числу успешно работающих и развивающихся предприятий относятся: «Агрокомплекс им. Н. И. Ткачева», «Молкомбинат Адыгейский» и «Картонтара».

Сельское Хозяйство

Сельское хозяйство играет важную роль в экономике муниципального образования «Город Майкоп». В 2025 году отрасль показала устойчивую положительную динамику, демонстрируя рост производства основных видов продукции.

Растениеводство. Общая площадь сельскохозяйственных угодий составляет 11 765 га, из которых 10 804 га - пахотные земли.

Озимая пшеница: Площадь - 422 га, Валовый сбор - 19 714,3 тонн, Урожайность - 46,7 ц/га.
Подсолнечник: Площадь - 615 га, Валовый сбор - 1 346,7 тонн, Урожайность - 22,0 ц/га.
Дополнительно культивируются картофель, овощи, бахчевые культуры, виноградники и плодово-ягодные насаждения.

Животноводство. Поголовье скота: Крупный рогатый скот - 577 голов (в том числе коровы - 436 голов), Свиньи - 203 головы, Овцы и козы - 2 307 голов, Птица - 408,7 тыс. голов.
Производство. Мясо и птица на убой - 5 037 тонн (+5,1% к 2024 году), Молоко - 3 105,9 тонн (-7,3% к 2024 году), Яйца - 2 008 штук (-22,8% к 2024 году).
На поддержку отрасли агропроизводителям выделено 5 402,7 млн рублей государственной поддержки, из которых: 3 502,7 млн рублей - средства федерального бюджета и 100,1 млн рублей -средства республиканского бюджета.
Реализуются программы поддержки сельхозтоваропроизводителей, включая субсидии на зерно, молоко, племенное животноводство и развитие овощеводства.

Сельское хозяйство в муниципальном образовании «Город Майкоп» продолжает оставаться важной составляющей экономики, показывая стабильный рост в растениеводстве и постепенное восстановление животноводства благодаря государственной поддержке и программам развития отрасли.

Инвестиции и Строительство
Сектор строительства и инвестиционной привлекательности показали уверенный рост, что свидетельствует о высокой деловой активности в городе.

Объем инвестиций в основной капитал по итогам года составил 16 401,2 млн рублей, продемонстрировав рост на 13,6%. Это говорит о доверии инвесторов к экономике муниципалитета и благоприятном инвестиционном климате.

Объем выполненных работ по виду деятельности «Строительство» достиг 4 728,4 млн рублей. Ключевым показателем стало рекордное для региона увеличение ввода жилья: в эксплуатацию было введено 207,2 тыс. кв. м общей площади, что на 15,5% больше, чем годом ранее.

Наряду с жилищным строительством большое внимание уделяется благоустройству городской среды. В рамках федеральной программы «Формирование комфортной городской среды» реализуются масштабные проекты. Ведется реконструкция городского парка культуры и отдыха «Мэздах», а также планомерно благоустраиваются дворовые территории и общественные пространства.

Топливно-энергетический комплекс и ЖКХ

В Майкопе продолжилась масштабная работа по модернизации жилищно-коммунального хозяйства и повышению надежности инфраструктуры.

Ключевым направлением стала социальная газификация. В рамках этой программы ведется активная работа по подключению домовладений к сетям газоснабжения. За отчетный период было заключено порядка 400 договоров технологического подключения, а к газу было подключено более 1,2 тыс. домовладений. Особое внимание уделяется садоводческим некоммерческим товариществам (СНТ), где также планомерно проводится работа по догазификации.

Параллельно с этим реализуются проекты по модернизации систем водоснабжения и водоотведения. В 2025 году была проведена масштабная реконструкция сетей водоснабжения, в ходе которой работы были выполнены на участках общей протяженностью 9,2 км.

В сфере управления жилым фондом сохраняется смешанная модель: обслуживание домов осуществляют как частные управляющие компании, так и ТСЖ. Администрацией ведется постоянная работа, направленная на снижение задолженности управляющих компаний перед ресурсоснабжающими организациями. Кроме того, в рамках программ по энергосбережению была проведена замена устаревших источников света: на улицах города было установлено 2 916 энергосберегающих светильников, что позволило достичь экономии в размере 6,6 млн рублей.

Социальная сфера и Занятость

Ситуация на рынке труда оценивается как стабильная. Уровень безработицы в городе остается низким: на учете в центре занятости состоит всего 169 человек. При этом экономика испытывает потребность в кадрах - работодателями заявлено более 2 тысяч вакансий, из которых 70% приходится на рабочие профессии.

Для содействия занятости населения проводятся ярмарки вакансий, а также реализуются меры по поддержке самозанятости. Особое внимание уделяется трудоустройству молодежи: в рамках программы временных работ было трудоустроено 306 несовершеннолетних.

Средний уровень оплаты труда в городе является высоким для региона и составляет 66 тысяч рублей, однако сохраняется дифференциация доходов по отраслям экономики.

В социальной сфере активно ведется работа по улучшению инфраструктуры. В рамках национальных проектов «Семья» и «Молодежь и дети» осуществляется капитальный ремонт школ и детских садов, что создает более комфортные и современные условия для обучения и воспитания подрастающего поколения.

Предпринимательство и потребительский рынок

Сфера малого и среднего предпринимательства является одним из приоритетных секторов экономики Майкопа и вносит значительный вклад в ее стабильность. На территории города осуществляет деятельность более 7 700 субъектов МСП, что свидетельствует о высокой деловой активности.

Администрация города уделяет большое внимание созданию благоприятных условий для ведения бизнеса. В этих целях оказывается системная финансовая поддержка, в том числе через предоставление микрозаймов и грантов, что позволяет предпринимателям развивать производство и внедрять новые проекты.

Отдельного внимания заслуживает развитая сеть потребительского рынка. Для обеспечения продовольственной безопасности и стабилизации цен на основные продукты питания в городе активно организуется ярмарочная торговля. Это позволяет жителям приобретать продукцию напрямую от товаропроизводителей по ценам, ниже рыночных.

Бюджет и Финансы

Исполнение бюджета характеризуется высокой реализацией запланированных расходов. Общий объем поступивших доходов составил 7 709,7 млн рублей.

Расходная часть бюджета была исполнена на 98,9% от годового плана, что в денежном выражении составило 8 063,0 млн рублей. Это позволило профинансировать все первоочередные обязательства, включая выплату заработной платы, оплату коммунальных услуг и социальные выплаты.

По итогам финансового года бюджет исполнен с дефицитом в размере 353,3 млн рублей. Стоит отметить, что в предыдущем, 2024 году, бюджетная ситуация была обратной - тогда был зафиксирован профицит.

Национальные проекты (Финансирование)

В 2025 году в бюджете Майкопа были заложены значительные средства на реализацию национальных проектов, направленных на улучшение качества жизни горожан. Наибольшее финансирование было направлено на следующие направления:

Образование и школы: на модернизацию образовательных учреждений и ремонт школ было предусмотрено более 409 млн рублей.

Благоустройство («Комфортная среда»): на создание и обновление общественных пространств, парков и скверов было выделено более 469 млн рублей.

Дороги: на строительство, реконструкцию и ремонт дорожной сети в рамках нацпроекта было направлено более 179 млн рублей.

ВЫВОД: На основании, представленного доклада, город Майкоп демонстрирует устойчивую положительную динамику развития и сохраняет статус одного из наиболее благоустроенных и экономически активных городов Юга России.

В 2025 году город подтвердил свою инвестиционную привлекательность: объем вложений в основной капитал вырос и увеличился ввод жилья, что стало одним из лучших показателей в стране. Промышленный комплекс стабильно развивается, обеспечивая рост отгрузки продукции и выполнение прогнозных показателей. Ключевыми отраслями остаются пищевая и целлюлозно-бумажная промышленность.

Особое внимание уделяется качеству жизни горожан. Реализуются масштабные программы по модернизации ЖКХ, благоустройству общественных пространств (парков, скверов, дворов) и ремонту дорожной сети. Активно ведется газификация частного сектора и СНТ, что существенно повышает комфорт проживания.

В социальной сфере город показывает высокие результаты: рост среднемесячной заработной платы, уровень безработицы остается низким, а поддержка малого и среднего предпринимательства позволяет сохранять стабильную экономическую среду. Реализация национальных проектов обеспечивает обновление социальной инфраструктуры - школ, детских садов и объектов культуры.

Рост рынка земли в Майкопе не является случайным явлением, а представляет собой закономерный результат целого комплекса факторов.

Масштабное жилищное строительство. Это главное направление спроса. В отчете указано, что Майкоп стал лидером по росту объема строительства жилья (введено 207,2 тыс. кв. м). Активность застройщиков напрямую поднимают спрос на землю.

Комплексное развитие территорий (КРТ). Администрация осваивает целые кварталы (западная часть города). Для таких проектов требуется формирование новых земельных участков и постановка их на кадастровый учет, что «оживляет» рынок.

Промышленный рост. Расширение производства (отгрузка выросла на 8,1%) требует новых площадок. В городе сформирован реестр из инвестиционных площадок, что создает спрос на коммерческую землю.

Модернизация инфраструктуры. Программа догазификации и реконструкция сетей водоснабжения повышают ценность участков для ИЖС, так как коммуникации уже есть или будут подведены.

Развитие туризма. Позиционирование Майкопа как туристического центра стимулирует спрос на землю под строительство гостиниц и объектов сервиса.

Таким образом, Майкоп сегодня - это динамично развивающийся административный центр с устойчивой экономикой, высоким уровнем благоустройства и активной социальной политикой, направленной на повышение благосостояния жителей.
Адыгейский республиканский городской округ (г. Адыгейск)
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Рис.7. Герб МО «Город Адыгейск»
Рис.8. Город Адыгейск на карте Республики Адыгея

Адыге́йск (адыг. Адыгэкъал) - город на юге России, в Республике Адыгея. Административный центр городского округа город Адыгейск, образованного в границах Адыгейского республиканского городского округа.

История города неразрывно связана со строительством Краснодарского водохранилища. В 1969 году был основан рабочий поселок Адыгейский. В него переселили жителей 13 населенных пунктов из зоны затопления чаши водохранилища. Статус города он получил 27 июля 1976 году.

Город расположен в северо-западной части Республики Адыгея, у юго-западного побережья Краснодарского водохранилища реки Кубань. Находится в 95 км к северо-западу от республиканской столицы Майкоп и в 15 км к юго-востоку от города Краснодар. Площадь территории города составляет - 12,57 км2.

Состав: Включает город Адыгейск, аул Гатлукай и хутор Псекупс.

Через территорию округа проходят автомагистраль федерального значения «М4-Дон»-вдоль западной окраины города, Автомобильная трасса республиканского значения Энем - Бжедугхабль и Железнодорожная магистраль Северо-Кавказской железной дороги.

В 12 км от Адыгейска расположена железнодорожная станция «Псекупская» с разгрузочно-погрузочными площадками.

Численность населения муниципального образования «Город Адыгейск» на начало 2025 года составляет около 15 659 человек.

Город расположен в зоне умеренного климата. Благодаря близости водохранилища, лето здесь жаркое и продолжительное, а зимы мягкие и малоснежные.

Адыгейск известен как город-спутник Краснодара с развитой транспортной логистикой благодаря выгодному расположению на федеральной трассе.

Город является важным транспортным узлом, связывающим столицу республики, краевой центр и Черноморское побережье. Его лидерство определяется стратегическим географическим положением.
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Рис.9. Мемориальный комплекс воинам, погибшим во время Великой Отечественной Войны г. Адыгейск

Результаты социально-экономического развития муниципального образования «Город АДЫГЕЙСК» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Экономика города формировалась под влиянием общероссийских тенденций. Обрабатывающая промышленность (прежде всего пищевая) остается ведущей отраслью. Объем отгрузки промышленной продукции составил 2472,6 млн руб. (114,5% к прогнозу, но 92,1% к 2024 году). В сельском хозяйстве: пашня - 1236 га, урожайность пшеницы - 46,7 ц/га, подсолнечника - 22,0 ц/га.

Демография и доходы

Численность населения - 15 659 человек (город - 13 247, село - 2412). За год родилось 200, умерло 192 человека. Заключено 138 браков, расторгнуто 75. Доходы бюджета исполнены на 99,8% (888,7 млн руб.), налоговые поступления - 101,1% к плану.

Экономика и Промышленность

В экономике города доминирует малый и микробизнес в обрабатывающей промышленности. Крупнейшие предприятия: ООО АПБЗ «АСБИР» (пиво и безалкогольные напитки), ООО «Адыгейский молочный завод», ООО «Перлит».

По итогам 2025 года:

- ООО АПБЗ «АСБИР» отгрузил продукции на 485 788,7 руб. (148% к плану, 115,5% к уровню 2024 года), произведено пива - 408,1 тыс. дал., безалкогольных напитков - 51,1 тыс. дал.;

- ООО «Адыгейский молочный завод» исполнил прогнозные показатели на 152,9% (150,3% к уровню 2024 года);

- ООО «Перлит» отгрузил продукции на 32 364,0 руб. (80% к плану, 77% к уровню 2024 года), отгружено 7,7 тыс. м³ стройперлита.

Объемы производства и отгрузки по ряду предприятий превысили план.

Сельское Хозяйство

Площадь пашни в муниципальном образовании составляет 1236 га. На территории муниципального образования «Город Адыгейск» осуществляют свою сельскохозяйственную деятельность 6 хозяйств. Уборка яровых культур 2025 года завершена: - подсолнечник на площади 615 га, валовый сбор зерна составил 1346,7 тонн, урожайность 22,0 ц/га. - озимая пшеница на площади 422 га, валовый сбор 19714,3 тонн, урожайность 46,7 ц/га

Животноводство демонстрировало умеренные темпы развития, сохраняя традиционные для региона специализации на разведении крупного рогатого скота, птицы и овец.

Поголовье скота:

На конец 2025 года поголовье крупного рогатого скота составило 4 365 голов, из которых 2 910 голов приходилось на дойное стадо.

Поголовье свиней - 203 головы, овец и коз - 2 307 голов.

Валовый надой молока составил 3 105,9 тонны, что на 92,7% меньше уровня 2024 года.

Производство яиц достигло 2 008 штук, сократившись на 22,8% по сравнению с предыдущим годом.

В перспективе ожидается усиление государственной поддержки фермерских хозяйств, что позволит увеличить поголовье и модернизировать инфраструктуру.

Инвестиции и Строительство

Объем инвестиций в основной капитал за 2025 год составил около 1 млрд рублей. Эти средства были направлены на масштабные проекты по развитию городской инфраструктуры и жилищного фонда.

В отчетном периоде введено в эксплуатацию 9292 кв. м жилья, включая объекты многоквартирного и индивидуального жилищного строительства.

Завершено строительство жилого комплекса со встроенными помещениями по адресу: ул. Эдепсукайская, 1/10 (общая площадь - 3847,1 кв. м).

Реализованы проекты по благоустройству парка, переносу ливневой канализации, установке архитектурной подсветки и созданию новых детских площадок.

В стадии активного строительства находятся: 

- Два 8-этажных многоквартирных дома по ул. Горького, 39 и 41.

- 4-этажный дом по пр-ту В. И. Ленина, 21/7 и 8-этажный дом по пр-ту В. И. Ленина, 33А.

Топливно-энергетический комплекс и ЖКХ

МУП «Теплосервис» и МУП «Водоканал» обеспечивали бесперебойную работу сетей, проводили ремонты, профилактику, лабораторный контроль воды. Ведется претензионно-исковая работа с должниками.

Социальная сфера и Занятость

Продолжилась системная работа по развитию социальной сферы и поддержке занятости населения.

В системе образования функционировало 5 дошкольных образовательных организаций, которые посещали 860 детей, и 5 общеобразовательных школ с общим числом 2175 учащихся. Была обеспечена 100% доступность дошкольного образования для детей соответствующего возраста. Все дошкольные учреждения участвовали в реализации республиканского пилотного проекта по изучению адыгейского языка, охватив 742 воспитанника.

В сфере молодежной политики и спорта численность населения, систематически занимающегося физической культурой и спортом, составила 9080 человек. В рамках комплекса ГТО нормативы выполнили 201 из 268 участников. В образовательных учреждениях и учреждениях культуры регулярно проводились культурно-массовые, патриотические и профилактические мероприятия, охватившие значительную часть молодежи города.

Предпринимательство и потребительский рынок

Торговое обслуживание населения обеспечивают сеть предприятий потребительского рынка придавлена 3 396 объектами с общей торговой площадью 8712 кв. м, а также 48 предприятий общественного питания. Лекарственные препараты и медицинское оборудование доступны в 11 аптечных учреждениях, а на территории муниципального образования зарегистрировано 13 автозаправочных станций, из которых функционирует 9.

В структуре торговли выделяются объекты разного формата: 23 магазина специализируются на продовольственных товарах, 26 - на промышленных, а 32 работают в формате минимаркета. С руководителями и работниками торговых объектов проводится консультационная и разъяснительная работа по вопросам ценообразования. В целях защиты интересов населения организован ежедневный мониторинг цен на социально значимые продукты питания, результаты которого еженедельно предоставляются в Управление государственного регулирования цен и тарифов.

Бюджет и Финансы

В бюджет поступили доходы в сумме 888,7 млн руб., что составляет 99,8% к утвержденным плановым назначениям (890,6 млн руб.). Фактическое исполнение по расходам составило 890,1 млн руб., или 97,5% к уточненному годовому плану.

В структуре доходов налоговые поступления исполнены на 101,1% от плана, а неналоговые - на 93,7%. Общий объем налоговых и неналоговых доходов достиг 263,3 млн руб., из которых основную долю (78%) занимают налоговые платежи. Ключевыми источниками стали налог на доходы физических лиц, налоги на совокупный доход и налоги на имущество. 

Национальные проекты (Финансирование)

Активно реализовывались мероприятия в рамках национальных проектов. В рамках нацпроекта «Культура» были выполнены работы по благоустройству парка отдыха, а также организовано повышение квалификации для 5 работников учреждений культуры.

Продолжалась реализация региональной программы «Активное долголетие», направленной на поддержку старшего поколения, с охватом 1143 участников. В сфере образования и молодежной политики оказывалась поддержка одаренным детям, проводились интеллектуальные и творческие конкурсы, а также развивалась система дополнительного образования.

В рамках развития спорта и молодежной политики реализовывались программы, направленные на вовлечение молодежи в ЗОЖ, профессиональное развитие и профилактику негативных явлений. Значительная часть мероприятий была посвящена патриотическому воспитанию, формированию активной гражданской позиции и поддержке талантливой молодежи города.

ВЫВОД: На основании представленного доклада можно сделать вывод, что в 2025 году город Адыгейск продемонстрировал устойчивое социально-экономическое развитие по всем ключевым направлениям.

В городе большое внимание уделялось развитию культурной и молодежной среды: в школах и учреждениях дополнительного образования регулярно проводились творческие фестивали, конкурсы, спортивные соревнования и патриотические акции. Значительная часть мероприятий была посвящена сохранению национальных традиций, развитию адыгского языка и поддержке одаренных детей. Молодежная политика строилась на принципах здорового образа жизни и активного вовлечения подростков в общественную деятельность через программы профилактики вредных привычек, форумы и волонтерские акции.

Экономическая ситуация в городе характеризуется устойчивой положительной динамикой. Экономика сохраняет разностороннюю структуру, где ключевую роль играет промышленность (обрабатывающий сектор), а также активно развиваются сельское хозяйство, торговля и инвестиционная деятельность.

Стратегическим преимуществом города является его географическое положение: Адыгейск - транспортный узел. Через его территорию проходят автомагистраль федерального значения М-4 «Дон», автомобильная трасса республиканского значения Энем - Бжедугхабль и железнодорожная магистраль Северо-Кавказской железной дороги. Это обеспечивает лидерство в логистике и связывает столицу республики, краевой центр и Черноморское побережье. Именно сочетание выгодного расположения и реализации масштабных проектов по благоустройству и строительству обусловило в 2025 году устойчивый рост цен на земельные участки. Рынок предложений на землю вырос за счет активного жилищного строительства (ввод новых МКД и объектов ИЖС) и развития инфраструктуры: благоустройства парка, переноса ливневой канализации, создания новых детских и спортивных площадок.

Особую привлекательность приобрели земельные участки, расположенные вдоль транспортных артерий (трасса М-4 «Дон», железная дорога). Их ликвидность и инвестиционная ценность значительно выросли благодаря удобному доступу к магистралям и перспективам коммерческого использования.

В социальной сфере обеспечен охват дошкольным образованием и горячим питанием для младших школьников, реализуются программы поддержки семей и старшего поколения. Бюджет города исполнен практически в полном объеме, что позволило профинансировать все муниципальные программы и национальные проекты.

Таким образом, рост рынка земли в Адыгейске не является случайным явлением, а представляет собой закономерный результат целого комплекса факторов: сочетания экономического роста, инфраструктурных улучшений, выгодного географического положения и активной социальной политики.
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Гиагинский район
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Рис.10. Герб МО «Гиагинский район»
Рис. 11. Гиагинский район на карте Республики Адыгея

Гиаги́нский райо́н (адыг. Джэджэ къедзыгъо) - административно-территориальная единица и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Адыгея Российской Федерации. Административный центр – станица Гиагинская.

Район был основан 10 апреля 1936 года, когда вошел в состав Адыгейской автономной области. В современных границах существует с 12 января 1965 года.

Территория района составляет 796,63 км². В его состав входят Айрюмовское, Гиагинское, Дондуковское, Келермесское и Сергиевское сельские поселения.

Гиагинский район находится в центре Адыгеи. Он граничит с Майкопским районом и городом Майкопом на юге, Шовгеновским районом на севере, Кошехабльским на востоке, Мостовским на юго-востоке, а на западе - с Белореченским районом Краснодарского края.

Численность населения района составляет около 31,7 тысяч человек.

Климат района - умеренно континентальный, с мягкой зимой и теплым летом. Рельеф - бугристо-холмистый, изрезанный балками и понижениями, средние высоты - около 180 метров над уровнем моря.

Гиагинский район известен как один из ведущих аграрных центров республики. Здесь расположены самые мощные в мире черноземные почвы, что обусловило мощное развитие сельского хозяйства и перерабатывающей промышленности. Район стал одним из центров массового производства адыгейского (черкесского) сыра - одного из брендов Республики Адыгея.

Лидерство района определяется его аграрным потенциалом: Гиагинский район - один из лидеров по производству сельскохозяйственной продукции и переработке сырья, в первую очередь в пищевой промышленности.
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Рис. 12 Гончарский дендрологический парк им. П.В. Букреева, Гиагинский район

Результаты социально-экономического развития муниципального образования «ГИАГИНСКОГО РАЙОНА» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Экономика Гиагинского района формировалась под влиянием общероссийских тенденций. Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг составил 19 819,1 млн руб. (96,9% к прогнозу, но 100,4% к уровню 2024 года). Объем валовой продукции сельского хозяйства вырос до 8877,0 млн руб. (106,7% к прогнозу, 105,7% к 2024 г.). Оборот малых и микропредприятий составил 4307,8 млн руб. (102,3% к прогнозу, 114,5% к 2024 г.). Оборот розничной торговли достиг 3900,7 млн руб. (117,9% к прогнозу, 113,7% к 2024 г.), а оборот общественного питания - 180,3 млн руб. (191,5% к прогнозу, 183,4% к 2024 г.).

Демография и доходы

Численность постоянного населения Гиагинского района составляет 31,7 тыс. человек, из них более 17 тыс. - трудоспособного возраста. По итогам года официально зарегистрировано 98 безработных, уровень безработицы составил 0,6% (на 0,2 п. п. ниже, чем в 2024 году). Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата по крупным и средним предприятиям составила 61 914,7 руб. (рост на 13,1% к 2024 году).

Экономика и промышленность

Основу экономики района составляет пищевая промышленность (более 90% промышленного производства). В 2025 году предприятия отрасли отгрузили продукции на сумму 19 760,5 млн руб. (прогноз выполнен на 100,4%, рост к 2024 году - 100,1%). Ключевые предприятия: ОАО «Молочный завод Гиагинский», ООО «Молзавод Новый», ООО «Перлит». В структуре производства отмечен рост по спредам (в 2,2 раза), сливочному маслу (+11,2%), комбикормам (+12,6%), при этом по сырам и растительному маслу наблюдалось снижение объемов.

Сельское хозяйство

Сельское хозяйство - фундамент экономики Гиагинского района.

Общая площадь пашни - 59 123 га. В структуре посевов преобладают зерновые и масличные культуры. В 2025 году собрано 186,8 тыс. тонн зерновых (рост к 2024 г. на 21,8%), масличных - 44,8 тыс. тонн (+37,4%).

В животноводстве производство мяса скота и птицы составило 4250,3 т (+15,9%), яиц - 18 818 шт. (+15,4%). Поголовье птицы в сельхозорганизациях и КФХ выросло на 47,8%, овец и коз - на 2,9%. Поголовье КРС снизилось на 15,4% (в основном в ЛПХ). Объем господдержки АПК составил 314,3 млн руб. (почти в три раза больше уровня прошлого года).

В растениеводстве собрали рекордный урожай зерна и масличных культур. В животноводстве выросло производство мяса и яиц, а поголовье птицы в сельхозорганизациях и у фермеров увеличилось почти в полтора раза.

В целом, агропромышленный комплекс района развивается стабильно и остается главной опорой его экономики района.

Инвестиции и строительство

Объем инвестиций в основной капитал составил 1159,1 млн руб. (рост к 2024 году на 44,9%). Крупные вложения направляются в техническое перевооружение пищевых предприятий и развитие селекционно-семеноводческого центра компании RUSEED. Ведется строительство Агропромышленного технопарка в п. Новом. Введено жилья индивидуальными застройщиками более 13 тыс. кв. м. В рамках жилищных программ выданы сертификаты молодым семьям и детям-сиротам.

Социальная сфера и занятость

В районе реализуются меры по поддержке занятости и легализации трудовых отношений. Среднесписочная численность работников крупных и средних предприятий составила 4826 человек. Организована работа «горячей линии» по вопросам выплаты заработной платы. Уровень регистрируемой безработицы - один из самых низких в регионе (0,6%).

Предпринимательство и потребительский рынок

Потребительский рынок стабильно развивается: действует 228 объектов розничной торговли (в т.ч. сетевые супермаркеты), 24 объекта общественного питания, 70 объектов бытового обслуживания.

Оборот розничной торговли вырос на 13,7%, общественного питания - на 83,4%. Проведено 104 ярмарки. Малое предпринимательство представлено 69 юрлицами, 840 ИП, более чем 500 самозанятыми. Оказана поддержка через микрозаймы и Центр «Мой Бизнес».

Бюджет и финансы

Финансовый результат по крупным и средним предприятиям сложился разнонаправленно: прибыль получена у 4 организаций (в 2024 г. - у 7), убыток - у 7 предприятий (в 2024 г. - у 4). В статрегистре учтено 196 организаций. Задолженность по зарплате отсутствует.

Национальные проекты (финансирование)

В районе реализуются мероприятия национальных проектов:

«Культура»: капитальный ремонт кинотеатра «Родина» (56,6 млн руб.), строительство водопроводных сетей (11,5 млн руб.).

«Образование»: ремонт спортивной школы (60,5 млн руб.).

«Безопасные качественные дороги»: реконструкция ул. Рабочая (76,7 млн руб.).

«Комплексное развитие сельских территорий»: благоустройство парка им. Чкалова (4,5 млн руб.), строительство дома для специалиста села (5 млн руб.).

Вывод: В 2025 году экономика Гиагинского района базируется на мощном агропромышленном комплексе. Отмечается рост производства зерна и масличных культур при сохранении лидерства пищевой промышленности.

Рост цен на земельные участки в районе является результатом целого комплекса причин.

Во-первых, это мощный аграрный потенциал. Гиагинский район славится своими черноземами - лучшей землей для сельского хозяйства. Поэтому инвесторы готовы платить больше за участки, пригодные для агробизнеса.

Во-вторых, на стоимость земли влияет реализация крупных инвестпроектов, таких как создание селекционно-семеноводческого центра и агротехнопарка. Эти проекты создают новые рабочие места и повышают престиж территории.

В-третьих, свою роль играет развитие инфраструктуры в рамках национальных проектов: строительство дорог, водопроводов и ремонт социальных объектов делают жизнь комфортнее, а землю - дороже.

Действует и классический рыночный механизм - ограниченное предложение. При растущем спросе количество свободной земли под застройку или фермерство остается ограниченным, что неизбежно толкает цены вверх.

Экономика Гиагинского района держится на трех ключевых направлениях, главным из которых является сельское хозяйство. Это фундамент, на котором строится все остальное. Успехи в растениеводстве и животноводстве обеспечивают сырьем пищевую промышленность, которая выступает главным переработчиком, создавая рабочие места и добавленную стоимость. А рост оборотов малого бизнеса и розничной торговли служит индикатором здорового спроса и благополучия населения.

Таким образом, Гиагинский район классический пример успешной аграрной территории, чья сила - в сочетании плодородной земли, современных заводов и государственной поддержки. Покупка земли здесь - это инвестиция в территорию с мощным экономическим фундаментом.

Кошехабльский район
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Рис.13. Герб МО «Кошехабльский район»

Рис.14. Кошехабльский район на карте Республики Адыгея

Кошеха́бльский райо́н (адыг. Кощхьэблэ къедзыгъон) - административно-территориальная единица и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Адыгея Российской Федерации. Административный центр - аул Кошехабль.

Кошехабльский район - один из ключевых и наиболее успешных муниципалитетов на востоке Республики Адыгея. 

Он был образован в декабре 1934 года и сегодня представляет собой территорию площадью 606 квадратных километров, расположенную в равнинной местности.

Административно район состоит из 9 сельских поселений (таких как Кошехабльское, Вольненское, Натырбовское и другие), которые объединяют более 20 населенных пунктов. Центр района - аул Кошехабль, чье название с адыгейского переводится как «кочующий аул», что связано с историческими разливами реки Лабы. 

На сегодняшний день это благоустроенный населенный пункт. Район является многонациональным, здесь проживают представители 54 национальностей, а общая численность населения составляет около 30 тысяч человек.

Границы Кошехабльского района соприкасаются с Шовгеновским и Гиагинским районами Адыгеи, а также с Курганинским районом Краснодарского края.

Экономический профиль района определяется его природными богатствами. Это один из главных аграрных центров республики, где более трети всех угодий составляют плодородные пашни. Сельское хозяйство здесь - не просто отрасль, а настоящая визитная карточка: район стабильно демонстрирует высокие урожаи и является лидером в возделывании сельскохозяйственных культур.

Помимо земледелия, в районе активно развиваются и другие направления: пищевая промышленность, перерабатывающие производства, а также ведется добыча газа. Все это делает Кошехабльский район территорией с мощным экономическим фундаментом и высоким потенциалом.
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Рис. 15 а. Ходзь Кошехабльского района

Результаты социально-экономического развития муниципального образования

 «Кошехабльского района» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Экономика Кошехабльского района формировалась под влиянием общероссийских тенденций. Общий объем отгруженных товаров, работ и услуг: 5,0 млрд рублей. 
Демография и доходы

По состоянию на начало 2026 года численность постоянного населения Кошехабльского района составила 30 260 человек. В течение года родилось 199 человек, в то время как умерло 317.

При этом рынок труда демонстрирует стабильность: уровень безработицы находится на низком уровне и составляет всего 0,6%. 

Экономическое благополучие населения подтверждается ростом средней заработной платы, которая составляет по крупным и средним предприятиям района, включая бюджетную сферу, торговлю и т.д. 61 914,7 рублей.

Экономика и промышленность

Основу экономики Кошехабльского района составляют газодобыча и переработка сельскохозяйственной продукции. Ключевую роль играют два системообразующих предприятия: ООО «Южгазэнерджи» (добыча углеводородного сырья) и ООО «Мамруко» (переработка масличных культур).

По итогам 2025 года общий объем отгруженных товаров, выполненных работ и услуг по полному кругу организаций промышленного комплекса составил 4,97 млрд рублей, что составляет 101,8% к прогнозному показателю.

Вклад отдельных предприятий выглядит следующим образом:

- ООО «Южгазэнерджи»: объем отгруженной продукции составил 1,5 млрд рублей. Предприятие добыло 247 млн кубометров природного газа.

- ООО «Мамруко»: производство растительного масла и товарного жмыха составило 46,5 тыс. тонн на общую сумму 3,5 млрд рублей.

На предприятиях промышленного сектора занято около 700 человек, которые получают стабильную заработную плату. Средняя зарплата по этому сектору за январь-ноябрь составила 53 318,1 рубля.

Сельское хозяйство

Агропромышленный комплекс (АПК) является фундаментом экономики Кошехабльского района. В 2025 году отрасль продемонстрировала уверенный рост, сохранив лидирующие позиции в республике.

В сферу АПК района входят 6 крупных сельскохозяйственных предприятий и 240 крестьянско-фермерских хозяйств (КФХ). Доля используемых пахотных земель составляет 100%. Число самозанятых граждан, занятых в сельском хозяйстве, достигло 453 человек. Средняя заработная плата в отрасли составила 28 120 рублей.

Общий объем производства продукции сельского хозяйства за год достиг 6,4 млрд рублей, что составляет 103,7% к уровню 2024 года.

Растениеводство: Общая площадь пашни составляет 59 123 га. Благодаря технической модернизации (доля новой техники выросла на 35% за 10 лет), аграрии добились увеличения средней урожайности зерновых и зернобобовых культур почти на 18%, что позволило увеличить валовой сбор на 27%.

Было собрано 89 713 тонн зерновых и зернобобовых культур.

В районе заложено 86,62 га интенсивных садов (яблоня, груша), развиваются орехоплодные (фундук, грецкий орех) и ягодные культуры (клубника, малина).

Животноводство: Поголовье скота крупного рогатого скота (КРС), содержащего почти 7,0 тыс. голов. занимает лидирующие позиции в Республике Адыгея. 

Производство мяса (скот и птица на убой в живом весе) составило 5 706 тонн. Валовой надой молока достиг рекордных 25 840 тонн. Производство яиц составило 21 000 тыс. штук.

Государство оказывает значительную поддержку сельхозпроизводителям. В 2025 году предприятия получили субсидии на общую сумму 26,7 млн рублей на различные направления (закладка садов, элитное семеноводство, страхование).

Особое внимание уделяется малым формам хозяйствования. За последние 14 лет на их поддержку направлено 390 млн рублей. В 2025 году грантовую поддержку получили 13 КФХ на сумму 62,1 млн рублей. Были запущены новые программы: грант «Агромотиватор» для участников СВО (1 фермер получил 4 млн руб.) и субсидия на производство ягодных культур (клубника), которую получили 3 КФХ на сумму 10,5 млн руб.

Инвестиции и строительство

Объем инвестиций в основной капитал составил порядка 1,017 млрд рублей. Инвестиционная активность носила комплексный характер и затрагивала как крупный бизнес, так и социальную сферу.

Ключевым инвестиционным проектом района является строительство завода по производству растительного масла в п. Дружба (Дмитриевское сельское поселение). Общий объем вложений в объект превысил 900 млн рублей, готовность составляет 95%. Ввод завода в эксплуатацию позволит создать порядка 200 новых рабочих мест и обеспечит ежегодное поступление налогов во все уровни бюджета в размере более 400 млн рублей.

В рамках государственных и муниципальных программ ведется строительство значимых объектов в райцентре: Физкультурно-оздоровительный комплекс открытого типа (ФОКОТ); Детский сад на 100 мест; Зал тяжелой атлетики.

Финансирование этих объектов осуществляется преимущественно в рамках программы «Комплексное развитие сельских территорий».

За отчетный период введено в эксплуатацию 6661 кв. м общей площади жилья (что эквивалентно 65 домам или пристройкам). Этот показатель составляет 138,3% к уровню 2024 года. Активно ведется и индивидуальное жилищное строительство.

Топливно-энергетический комплекс и ЖКХ

В районе действует одна теплоснабжающая организация (4 котельные) и одна организация по водоснабжению («Аквавита-Юг»). Проведена подготовка к отопительному сезону, ремонт сетей и частичная замена теплоснабжения в п. Майский.

Социальная сфера и занятость

Уровень безработицы - 0,6% (86 человек на учете). В районе работают 28 образовательных организаций. Проведен капитальный ремонт школ №2 и №8, ведется строительство нового детского сада. В сфере культуры отремонтирован ДК, создана «Школа креативных индустрий».

Предпринимательство и потребительский рынок

В районе работают около 810 ИП и 65 субъектов малого предпринимательства. Действуют 284 торговых объекта (в т.ч. «Пятерочка») и 24 предприятия общепита. Оборот розничной торговли вырос на 13,7%. Проведено 152 ярмарки.

Бюджет и финансы

Доходы консолидированного бюджета - 1909,3 млн руб. (собственные доходы -327,9 млн), расходы исполнены на 1898,7 млн руб. Более 72% бюджета направлено на финансирование образования и культуры.

Национальные проекты (финансирование)

Реализуются мероприятия в рамках нацпроектов: «Комплексное развитие сельских территорий» (капремонт ДК, строительство ФОКОТ и детсада), «Образование» (ремонт школ), «Безопасные качественные дороги» (ремонт ул. Совмена).

ВЫВОД: В 2025 году Кошехабльский район продемонстрировал устойчивое социально-экономическое развитие, основанное на сбалансированной работе всех ключевых отраслей.

Основными факторами Кошехабльского района в 2025 году являются:

1. Мощный агропромышленный комплекс. Район подтвердил свой статус одного из ведущих аграрных центров республики. Благодаря использованию пашни и технической модернизации удалось достичь высоких показателей: валовый сбор зерна составил 89,7 тыс. тонн, а валовая продукция всего АПК достигла 6,4 млрд рублей.

2. Стабильная работа системообразующей промышленности. Несмотря на внешние вызовы, крупные предприятия («Южгазэнерджи» и «Мамруко») обеспечили отгрузку промышленной продукции почти на 5,0 млрд рублей, что является фундаментом для занятости и налоговых поступлений.

3. Особый статус в топливно-энергетическом комплексе. Район занимает ключевое место благодаря Кошехабльскому газоконденсатному месторождению. Компания «Южгазэнерджи» ведет здесь промышленную добычу. Добыча имеет высокое социальное значение: предприятие создает рабочие места для местных жителей и реализует социальные проекты.

4. Высокая инвестиционная активность. Объем инвестиций в основной капитал составил 1,017 млрд рублей. 

5. Сильная социальная политика. Район уделяет приоритетное внимание социальной защите граждан.

Именно сочетание успехов в сельском хозяйстве, стабильной промышленности и активной социальной политики создало условия для устойчивого развития района.

Рост цен на землю в районе является закономерным результатом целого комплекса факторов: мощного аграрного потенциала (черноземы), развития инфраструктуры в рамках нацпроектов и действия классического рыночного механизма ограниченного предложения при растущем спросе.

Красногвардейский район
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Рис.16. Герб МО «Красногвардейский район»

Рис. 17. Красногвардейский район на карте Республики Адыгея

Красногварде́йский райо́н (адыг. Красногвардейскэ къедзыгъо) - административно-территориальная единица и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Адыгея Российской Федерации.

Административный центр - село Красногвардейское.

Район был образован 7 февраля 1929 года в составе Адыгейской автономной области Азово-Черноморского края в результате преобразования упраздненного Преображенского района. 

Первоначально в его состав вошли 11 сельсоветов: Адамиевский, Белосельский, Верхненазаровский, Джамбичиевский, Дукмасовский, Еленовский, Курго-Терновский, Николаевский, Новосевастопольский, Саратовский, Хатукайский.

11 ноября 1961 года центр района село Николаевское было переименовано в Красногвардейское. В 1993 году была прекращена деятельность сельских советов, а в 2005 году были созданы 7 современных сельских поселений.

На сегодняшний день это благоустроенный населенный пункт. Район является многонациональным, а общая численность населения на 2025 год составляет 31 858 человек.

Расположен в северо-западной части Республики Адыгея. Общая площадь территории района составляет 752,52 км².

Район расположен на равнине и граничит с Шовгеновским и Теучежским районами Адыгеи, а также с несколькими районами Краснодарского края (Усть-Лабинским, Белореченским, Динским) и городом Краснодаром (через реку Кубань и Краснодарское водохранилище).

Климат здесь - умеренный, влажный, с теплым летом (средняя температура июля +24 °С) и мягкой зимой (средняя температура января около 0 °С). Среднегодовое количество осадков составляет около 700 мм.

Красногвардейский район занимает лидирующие позиции в промышленном секторе своей экономики. Основу этой отрасли составляют крупные предприятия пищевой промышленности и производства сельхозтехники:

ООО «Красногвардейский молочный завод»;ООО «Диас»;ЗАО «Содружество».

Совокупно эти предприятия обеспечивают около 79% всей промышленной продукции района, что делает их главной экономической опорой территории.

Экономическая специализация района носит агропромышленный характер с преобладанием растениеводства.

В растениеводстве основной упор сделан на производство зерна. Ключевая особенность - доминирование крестьянско-фермерских хозяйств (КФХ), на которые приходится более 80% валового сбора. Также активно развиваются овощеводство и возрождается производство риса.

В животноводстве преобладает молочное скотоводство и птицеводство. Ведущую роль здесь играют крупные сельскохозяйственные производственные кооперативы (СПК), такие как «Колхоз Ленина», «Родина» и «Штурбино».
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Рис. 18. Река Кубань. Вид с Александровской крепости (город Усть-Лабинск) на аул Хатукай и старый хатукайский мост.

Результаты социально-экономического развития муниципального образования

 «красногвардейского района» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Экономическая ситуация в районе характеризуется устойчивым ростом.

Промышленность: Общий объем отгруженных товаров, работ и услуг составил 8,6 млрд рублей (рост к 2024 году - 108,1%). Прогнозные показатели исполнены на 104,3%.

Сельское хозяйство: Валовая продукция АПК достигла 6,4 млрд рублей (рост 103,7%). Валовый сбор зерна составил 89,7 тыс. тонн при средней урожайности 58,8 ц/га.

Розничная торговля: Оборот составил 3,9 млрд рублей (рост 113,7%).

Инвестиции: Объем инвестиций в основной капитал составил 1,017 млрд рублей.

Демография и доходы

Численность населения на 1 января 2026 года составила 31 858 человек. В 2025 году родилось 220 человек, умерло 360. Уровень безработицы на конец года составил 0,6% (86 человек на учете). Это один из самых низких показателей в регионе.

Экономика и промышленность

Промышленность является ведущей отраслью экономики района.

Объем производства: 8,6 млрд рублей.

Ключевые предприятия:

1. ООО «Красногвардейский молочный завод»: Объем отгрузки - 5,85 млрд руб. (производство сыра - 8,3 тыс. тонн, сливок — 3,7 тыс. тонн).

2. ООО «ЮгАгроПродукт»: Объем отгрузки - 302,7 млн руб. (производство подсолнечного масла — 3,4 тыс. тонн).

3. ООО «СтройЭнергоМаш»: Объем отгрузки - 1626,9 млн руб. (производство металлоконструкций).

4. ООО «Диас»: Объем отгрузки - 283,9 млн руб. (металлические изделия).

В промышленном секторе занято значительное количество работников.

СТРОИТЕЛЬСТВО

В сфере строительства и инвестиций в основной капитал освоено 1,017 млрд рублей. Введено в эксплуатацию жилье общей площадью 6661 кв. м.

Сельское хозяйство

АПК - основа экономики района. В отрасли работают 6 крупных предприятий, 240 КФХ и более 11 тыс. ЛПХ.

В 2025 году произведено 942,2 тыс. тонн зерна при средней урожайности 58,8 ц/га (рекорд по пшенице - 60,6 ц/га). Рис остается ключевой культурой ярового клина: собрано 163,2 тыс. тонн с площади 2,7 тыс. га. Валовый сбор подсолнечника составил 173,6 тыс. тонн.

Поголовье КРС составляет 6,7 тыс. голов (снижение к 2024 году), из них коров - 3,3 тыс. Произведено 791,8 тонны мяса (рост) и 5,9 тыс. тонн молока (снижение).

Аграрии получили господдержку на сумму около 68,5 млн рублей. В ауле Джамбечий открыт новый рисовый завод мощностью 30 тыс. тонн в год (инвестиции - 99 млн рублей).

Инвестиции и строительство

Сумма всех инвестиций в экономику и социальную сферу Красногвардейского района за 12 месяцев 2025 года составила 1013,99 млн рублей, в том числе:

- Промышленные инвестиции: 490,7 млн руб.

- Сельскохозяйственные инвестиции: 16,99 млн руб.

- Социальные объекты (дороги, водопроводы, КОЦ): 506,3 млн руб.

Топливно-энергетический комплекс и ЖКХ

В сфере ЖКХ и газификации проведена работа по подготовке к отопительному сезону и подключению домовладений к газу.

Газификация: Создана техническая возможность подключения для объектов в районе. В рамках программы догазификации создана техническая возможность подключения для 67 домовладений
Ремонт сетей: Проведен частичный ремонт сетей теплоснабжения. Произведен частичный ремонт сетей теплоснабжения в п. Майский (протяженность 150 м)
Социальная сфера и занятость

В социальной сфере ведется активная работа по поддержке населения и развитию инфраструктуры.

Образование: Проведен капитальный ремонт школ №2 и №8.

Здравоохранение: Оказана медпомощь на сумму более 233 млн рублей (за счет ОМС).

Социальная поддержка: Мерами соцподдержки воспользовались более 5370 человек (финансирование - 120,1 млн руб.)

Предпринимательство и потребительский рынок

Сектор малого бизнеса и торговли остается важной частью экономики района.

Малый бизнес: Работают около 810 ИП и 65 малых предприятий.

Потребительский рынок: Оборот розничной торговли составил 3,9 млрд рублей. Сфера общепита показала рекордный рост оборота на 183,4%, достигнув 180,3 млн рублей.

Бюджет и финансы

Бюджетная система района стабильна и социально ориентирована.

Доходы консолидированного бюджета исполнены в сумме 1909,3 млн рублей (собственные доходы -327,9 млн руб.).

Расходы бюджета исполнены на сумму 1898,7 млн рублей.

Более 72% всех бюджетных расходов направлено на финансирование образования и культуры.

Национальные проекты (финансирование)

В рамках реализации национальных проектов была профинансирована работа над ключевыми объектами социальной и коммунальной инфраструктуры. Общий объем финансирования по этим направлениям составил 506,3 млн рублей.

В частности, средства были направлены на:

- строительство культурно-оздоровительного центра (КОЦ) - 217,6 млн рублей;

- строительство дороги по ул. Зеленой - 207,7 млн рублей;

- приобретение оборудования для спортивной школы - 39,1 млн рублей;

- строительство амбулатории в с. Садовом - 36,0 млн рублей;

- строительство водопровода - 5,9 млн рублей.

Общий объем финансирования программных мероприятий по развитию социальной и коммунальной инфраструктуры за отчетный период составил более 570 млн рублей.

ВЫВОД: В 2025 году Красногвардейский район продемонстрировал устойчивое и сбалансированное социально-экономическое развитие. Экономика сохраняет диверсифицированную структуру, где ключевую роль играют агропромышленный и промышленный комплексы. Благодаря рекордным урожаям, стабильной работе ведущих предприятий и активному притоку инвестиций в районе сформировался устойчивый экономический фундамент.

Рост цен на земельные участки является прямым следствием этой положительной динамики. 

Во-первых, это обусловлено высокой доходностью сельского хозяйства: район является одним из лидеров по урожайности и валовому сбору зерна, поэтому инвесторы и фермеры готовы платить больше за землю как за высоколиквидный актив, приносящий стабильный доход. 

Во-вторых, на стоимость земли влияет развитие промышленности и инфраструктуры. Строительство новых объектов, а также реализация национальных проектов (строительство дорог, водопроводов, культурно-оздоровительного центра) повышают привлекательность территории для бизнеса и улучшают качество жизни. 

Наконец, действует классический рыночный механизм ограниченного предложения при растущем спросе: на фоне экономического роста потребность в земле увеличивается, в то время как количество свободных участков остается ограниченным, что толкает цены вверх.

Таким образом, рост цен на землю - это закономерный индикатор доверия инвесторов к экономике Красногвардейского района и свидетельство его инвестиционной привлекательности.

Майкопский район
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Рис.19. Герб МО «Майкопский район»

Рис. 20. Майкопский район на карте Республики Адыгея

Майкопский райо́н (адыг. Мыекъуэпэ къедзыгъо - административно-территориальная единица и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Адыгея Российской Федерации. Административный центр - поселок Тульский.

Майкопский район - один из крупнейших и наиболее значимых районов Республики Адыгея.

Был образован 2 июня 1924 года. В 1928 году к нему присоединили часть Дондуковского района, а в 1934 году передали в Азово-Черноморский край. В 1936 году город Майкоп и Ханский сельсовет отошли к Гиагинскому району, а центр района перенесли в станицу Тульскую, переименовав район в Тульский. В 1937 году Тульский район вошел в состав Краснодарского края.

В 1993 году сельские советы были упразднены, созданы сельские округа. В 2005 году образованы 10 муниципальных образований. В 2011 году пгт Тульский и Каменномостский стали поселками сельского типа.

Расположен в южной части республики. Общая площадь территории района составляет 3667,43 км² (1-е место среди районов республики).

Административное деление: включает 10 муниципальных образований (сельских поселений).

Численность населения: по данным на 2025 год, в районе проживает 59 243 человек.

Границы: на севере - с Майкопским городским округом и Гиагинским районом, на востоке - с Мостовским районом Краснодарского края, на юге - с Сочи, на западе и юго-западе - с Апшеронским районом, на северо-западе - с Белореченским районом Краснодарского края.

Майкопский район - абсолютный лидер по площади среди всех районов Адыгеи. Здесь находится самая высокая точка республики - гора Чугуш (3237 м), а также уникальные природные объекты: плато Лаго-Наки, Фишт-Оштенский массив, водопады Руфабго и Хаджохская теснина. Район - главный туристический центр республики и один из самых популярных курортных регионов Северо-Западного Кавказа.

Активно развивается: 

- Туризм: район - центр круглогодичного туризма (горный, экологический, спортивный, этнотуризм). Реализуются крупные инвестиционные проекты, например, кластер «Ворота Лаго-Наки».

- Промышленность: развиты пищевая промышленность, производство стройматериалов, деревообработка.

- Сельское хозяйство: район славится самым северным в мире чаеводческим хозяйством, развито растениеводство и животноводство.

- Транспорт: через район проходят важные автомобильные и железнодорожные магистрали, обеспечивающие связь с другими регионами.

Все это делает Майкопский район не только крупнейшим по территории, но и одним из самых экономически и туристическим перспективным в Адыгее

[image: image17.png]



Рис. 21 Плато Лаго-Наки

Результаты социально-экономического развития муниципального образования

«Майкопского района» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

В 2025 году экономика района демонстрировала устойчивый рост по ключевым направлениям. Объем отгруженной продукции в промышленности составил 5 549,75 млн руб. (рост к 2024 году - 107,18%), объем инвестиций в основной капитал - 5 894,9 млн руб. (109,7% к прошлому году). 

В сельском хозяйстве отмечен рекордный валовой сбор зерновых - 35 тыс. т (на 5 тыс. т больше, чем в 2024-м). Оборот розничной торговли - 4 547,2 млн руб. (рост 107,3%). Бюджет района исполнен по доходам на 101,06% к плану, налоговые и неналоговые поступления выросли на 6,9%.

Демография и доходы

Численность населения на конец 2025 года - 59 243 человека. Средний возраст -39,4 года.

В структуре доходов бюджета доля налоговых поступлений составила 71,7%, наибольший вклад внесли налог на доходы физических лиц (НДФЛ), налоги на совокупный доход и налог на имущество организаций. 

Экономика и промышленность

Промышленность района представлена обрабатывающими производствами (93,5% объема), добычей полезных ископаемых и производством пищевых продуктов. Крупнейшие предприятия: ООО «ВОЛМА-Майкоп», ООО «Вагрус», ООО «Нерудстройком», ООО «Планета ГИПС». Объем отгрузки по обрабатывающим производствам - 5 188,57 млн руб. (рост 116,17% к АППГ). Добыча нерудных материалов снизилась из-за падения спроса и проблем с логистикой.

Сельское хозяйство

В районе действует 168 хозяйств всех форм собственности. Площадь сельхозугодий - 37 226 га. Валовой сбор зерновых - 35 тыс. т, масличных - 4,2 тыс. т, овощей открытого грунта - 348 т, овощей закрытого грунта - 1 172 т. Внедряются современные технологии, приобретено 29 единиц техники в 2025 году. 

В животноводстве произведено 0,9 тыс. т мяса, 14,6 тыс. т молока, 3 млн яиц.

Инвестиции и строительство

Объем инвестиций в основной капитал - 5 894,9 млн руб. (109,7% к прошлому году). Реализуются масштабные проекты: экокурорт «Лагонаки» (60 млрд руб.), туристический парк в Даховской, расширение комплекса «Лаго-Наки». Ведется строительство инфраструктуры, благоустройство территорий, модернизация ЖКХ.

Топливно-энергетический комплекс и ЖКХ

В районе действует 11 котельных, обслуживающих 52 многоквартирных дома. Введено в оборот неиспользуемых сельхозземель - 229 га. Реализованы проекты по модернизации уличного освещения, ремонту кровли и водопроводов. Продолжается программа социальной догазификации: подключено 2 775 домовладений.

Социальная сфера и занятость

Численность субъектов МСП - 2 052 (в том числе 1 769 ИП). Открыто 392 новых ИП и 18 юрлиц. Оказана поддержка фермерам и малому бизнесу (гранты, субсидии). В рамках нацпроектов реализованы мероприятия по благоустройству, ремонту школ и ДЮСШ, переселению из аварийного жилья (демонтировано 11 домов).

Предпринимательство и потребительский рынок

На рынке работает более 600 объектов торговли и услуг. Оборот розничной торговли - 4 547,2 млн руб., общественного питания - рост в 2,4 раза к прошлому году. Проводятся ярмарки выходного дня (87 за год), оказывается поддержка местным товаропроизводителям.

Бюджет и финансы

Доходы бюджета исполнены на 101% к плану (2 041 млн руб.), налоговые поступления выросли на 6,9%. Основные налоги: НДФЛ (рост на 23%), налоги на совокупный доход (рост на 10%), налог на имущество (снижение из-за вывода объектов). Неналоговые доходы увеличились на 9 млн руб.

Национальные проекты (финансирование)

Активно реализовывались мероприятия в рамках национальных проектов, направленных на комплексное развитие территории, повышение качества жизни населения и поддержку ключевых отраслей экономики.

Комплексное развитие сельских территорий. В рамках государственной программы реализованы мероприятия по благоустройству, строительству и модернизации инфраструктуры. Объем финансирования составил 87 721,1 руб. из бюджетов всех уровней. В частности, благоустроены детские и спортивные площадки, капитально отремонтированы объекты социальной сферы, модернизировано уличное освещение, построены и отремонтированы инженерные сети (водопроводы, освещение), реализованы проекты по переселению граждан из аварийного жилья и социальной догазификации.

Переселение из аварийного жилищного фонда. В рамках национального проекта «Инфраструктура для жизни» и республиканской программы переселения в 2025 году демонтировано 11 многоквартирных домов, признанных аварийными. Продолжалась работа по расселению граждан, в том числе подготовительные мероприятия по 8 домам, признанным аварийными в 2017–2022 годах. Переселение планируется завершить к 2030 году.

Социальная догазификация. В рамках программы догазификации подключено 2 775 домовладений (рост по сравнению с прошлым годом), газифицировано 9 учреждений здравоохранения и 1 образовательное учреждение. Построено более 72 км газопроводов, создана техническая возможность для подключения 6 601 домовладения. Оказана финансовая поддержка 189 гражданам (в том числе участникам СВО) на сумму 18,6 млн руб.

Поддержка МСП и развитие предпринимательства. В рамках нацпроекта «Эффективная и конкурентная экономика» оказана финансовая и нефинансовая поддержка субъектам малого и среднего предпринимательства: выданы микрозаймы, гранты, субсидии, проведены образовательные и консультационные мероприятия. В районе действует более 600 объектов торговли и услуг, оборот розничной торговли вырос на 7,3%.

Благоустройство и городская среда. В рамках проекта «Формирование современной городской среды» благоустроены парки, спортивные объекты, отремонтированы дороги и мосты, обустроены новые детские площадки. Реализованы мероприятия по модернизации уличного освещения и строительству инженерных сетей.

ВЫВОД: В 2025 году Майкопский район продемонстрировал устойчивое социально-экономическое развитие по всем ключевым направлениям. Экономика района показала рост по основным показателям: увеличились объемы промышленного производства, инвестиций, оборота розничной торговли и налоговых поступлений. Сельское хозяйство сохранило лидерство по производству зерновых, овощей и плодово-ягодной продукции, несмотря на неблагоприятные погодные условия. Активно реализовывались национальные проекты, направленные на развитие сельских территорий, благоустройство, переселение из аварийного жилья, догазификацию и поддержку малого и среднего предпринимательства. В районе продолжалось внедрение современных технологий, модернизация инфраструктуры, благоустройство общественных пространств и повышение качества жизни населения.
Рост цен на земельные участки в Майкопском районе в 2025 году обусловлен несколькими факторами:

1. В районе реализуются крупные туристические и инфраструктурные проекты (например, экокурорт «Лаго-Наки», расширение комплекса «Лаго-Наки»), что повышает привлекательность земли для инвесторов и застройщиков.

2. Рост инвестиционной активности и развитие туризма приводят к повышенному спросу на земельные участки как для коммерческого, так и для индивидуального жилищного строительства.

3. Несмотря на ввод в оборот части неиспользуемых земель, значительная часть территории района имеет ограничения по использованию (горные, предгорные зоны), что сдерживает предложение.

4. Благоустройство территорий, строительство дорог, газификация и модернизация инженерных сетей делают участки более привлекательными и ликвидными.

5. Увеличение числа субъектов малого и среднего предпринимательства, а также рост доходов населения способствуют повышению спроса на землю.

В совокупности эти факторы привели к значительному росту цен на земельные участки в Майкопском районе в 2025 году.

Тахтамукайский район
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Рис.22. Герб МО «Тахтамукайский район»

Рис. 23. Тахтамукайский район на карте Республики Адыгея

Тахтамука́йский райо́н (адыг. Тэхъутэмыкъуае къедзыгъо) - административно-территориальная единица и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Адыгея Российской Федерации. Административный центр – аул Тахтамукай.

Тахтамукайский район - один из самых крупных и густонаселенных районов Республики Адыгея, играющий важную роль в экономике и социальной жизни региона.

Образован 5 августа 1924 года в составе Адыгейской (Черкесской) автономной области Юго-Восточной области, на части территории упраздненного Псекупского округа.

Расположен в северо-западной части Республики Адыгея. Общая площадь территории района составляет 463,60 км².

В рамках организации местного самоуправления муниципальный район включает 7 муниципальных образований, в том числе два городских и пять сельских поселений
Численность населения в 2025 составила 131 771 человек.

Граничит с на востоке с Теучежским районом Адыгеи, на севере по реке Кубани – с Краснодарским городским округом, на юго-востоке – с городским округом города Горячий Ключ, на юге и западе – с Северским районом Краснодарского края.

Тахтамукайский район - второй по численности населения в республике, отличается высокой плотностью жителей и выгодным географическим положением: он находится в непосредственной близости к Краснодару и другим крупным центрам. Это обеспечивает району статус одного из самых динамично развивающихся и инвестиционно привлекательных в Адыгее.

В районе активно развиваются:

- Промышленность и агропромышленный комплекс: благодаря близости к Краснодару и развитой транспортной инфраструктуре.

- Жилищное строительство: район становится все более популярным для индивидуального и многоквартирного строительства.

- Социальная сфера: реализуются проекты по развитию образования, здравоохранения, спорта и культуры.

- Предпринимательство: поддерживается малый и средний бизнес, особенно в сфере торговли и услуг.

Привлекательным Тахтамукайский район делают:

- Выгодное расположение: близость к Краснодару и основным транспортным артериям.

- Высокая численность и плотность населения: большой рынок труда и потребления.

- Развитая инфраструктура: наличие всех необходимых коммуникаций, образовательных и медицинских учреждений.

- Активная инвестиционная политика: привлечение средств в промышленность, строительство, социальную сферу.

Все это обеспечивает району устойчивое развитие, высокий уровень жизни и перспективы дальнейшего роста.
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Рис. 24 Тахтамукайский район, аул Тахтамукай с высоты птичьего полета

Результаты социально-экономического развития муниципального образования

 «Тахтамукайского района» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Экономика района показала устойчивость и положительную динамику. Валовой объем произведенной продукции, работ и услуг по полному кругу предприятий составил 153 464,72 млн руб. при прогнозе 127 847,2 млн руб. (120,04% к прогнозу). 

Наибольший вклад внесли торговля (113 814,4 млн руб., 125,81% к прогнозу), промышленность (26 095,12 млн руб., 102,33%), строительство (6 720 млн руб., 122,61%), сельское хозяйство (2 600,8 млн руб., 117,29%) и прочие виды деятельности (4 234,4 млн руб., 101,28%). Темп роста к 2024 году по общему объему - 83,13%.

Демография и доходы

Численность населения - 131 771 человек (городское - 84 646, сельское - 47 125), плотность - 282,4 чел./км². За год прирост составил 0,56%. Численность пенсионеров - 20 041, средний размер пенсии - 22 736,16 руб. 

Среднемесячная начисленная зарплата по крупным и средним предприятиям - 84 458,50 руб. (рост к 2024 году - 6,9%).

Экономика и промышленность

Промышленность является одним из факторов роста экономики района. 

Объем отгруженной продукции по обрабатывающим производствам - 26 095,12 млн руб. (102,4% к прошлому году). Лидеры: производство пищевых продуктов (7 850,75 млн руб.), напитков (7 613,02 млн руб.), резиновых и пластмассовых изделий (6 567,42 млн руб.), бумаги (5 153,67 млн руб.). 

Крупнейшие предприятия: ООО «Пластиктрейд», ООО «Новые технологии», ООО «ДомБытХим», ООО «Бергер Пейнтс Оверсис Лимитед», АО КСМ «Энемский», ООО «Мебельная фабрика Ивна».

Сельское хозяйство

Сельскохозяйственная деятельность в районе велась на площади 14 535 га пашни. Необрабатываемых участков не зафиксировано. Пашню обрабатывают 9 сельскохозяйственных предприятий и 30 крестьянско-фермерских хозяйств (КФХ).

Растениеводство. Ключевую роль в структуре посевных площадей играют рисовые чеки - специализированные участки для выращивания риса с использованием затопления. Уборка риса: велась на площади 6 350 га. Валовой сбор: 35 617 тонн. Средняя урожайность: 56 ц/га. Рекордсмен: наибольшая урожайность в районе зафиксирована в КФХ «Схаляхо Р.Ш.» - 81,7 ц/га.

Помимо риса, аграрии собрали:

Зерновые: 18 218 т (урожайность - 38,7 ц/га).

Овощи: 1 612 т (в том числе капуста - 268 ц/га).

Животноводство. В 2025 году во всех категориях хозяйств произведено:

Скот и птица на убой (в живом весе)- 0,9 тыс. тонн.

Молоко-14,6 тыс. тонн.

Яйца-3 млн штук.

Динамика производства по сравнению с 2024 годом характеризуется снижением по мясу (80%) и яйцам (90%) при сохранении уровня производства молока (99%).

На 1 января 2026 года поголовье скота составило:

Крупный рогатый скот (КРС): 3 735 голов (снижение на 10%).

В том числе коров: 2 347 голов (снижение на 4%).

Овцы и козы: 10 683 головы (рост на 11%).

Птица: 32,9 тыс. голов (на уровне прошлого года).

При этом в секторе КФХ наблюдается положительная динамика: прирост поголовья КРС составил 7%, коров - 13%, овец и коз - 20%, птицы - 18%. В качестве примеров развития отрасли можно отметить приобретение хозяйствами племенного молодняка:

ИП глава КФХ Хоретлев Ю.К. закупил 90 голов нетелей молочного направления.

ИП глава КФХ Собкалов А.В. закупил 1 204 головы птицы яичных пород.

Инвестиции и строительство

Общий объем инвестиций по всем реализуемым инвестиционным проектам за все месяцы 2025 составил 9987,8 млн. руб.

Крупнейшие проекты: строительство школы на 1100 мест (109,1 млн руб.), детского сада на 280 мест (135 млн руб.), спортивного комплекса (59,4 млн руб.), логистических центров и индустриального парка «Энем». 

Введено в эксплуатацию 234,6 тыс. кв. м недвижимости (в том числе 155,8 тыс. кв. м ИЖС).

Топливно-энергетический комплекс и ЖКХ

Электроснабжение обеспечивает ПАО «ТНС энерго Кубань» (373,3 км ЛЭП-10 кВт, 604,8 км ЛЭП-0,4 кВт). Газоснабжение - ООО «Газпром межрегионгаз Майкоп» (протяженность сетей 617,7 км). В районе действуют 18 организаций ЖКХ и 45 ТСЖ. Ведется модернизация сетей и объектов коммунальной инфраструктуры.

Социальная сфера и занятость

В районе реализуются проекты по строительству школ, детских садов, спортивных объектов (ФОК, универсальный спортзал), объектов здравоохранения (строительство госпиталя «Мать и дитя»). За год трудоустроено 205 человек из числа обратившихся в ЦЗН (54,4%), открыто собственное дело 70 безработными. 

Численность безработных на 01.01.2026 - 93 человека.

Предпринимательство и потребительский рынок

Число субъектов МСП - более 2 тыс. Оборот розничной торговли - 113814,4 млн руб. (76,8% к прошлому году), общественного питания - рост в разы. Действует Центр поддержки предпринимательства: выдано 35 микрозаймов на сумму 15,7 млн руб.; создано 26 рабочих мест.

Бюджет и финансы

Доходы консолидированного бюджета исполнены на 99,8% от плана, налоговые и неналоговые поступления - 99%. Доля налоговых доходов - 89,8%. Основные налоги: НДФЛ (36%), налоги на совокупный доход (25%), налог на имущество организаций (12%).

Национальные проекты (финансирование)

Активно реализовывались мероприятия в рамках национальных проектов. Ключевые направления и объемы финансирования:

Образование: Введена в эксплуатацию школа на 1100 мест в пгт. Яблоновский (1,09 млрд руб.). Построен детский сад на 280 мест в а. Новая Адыгея (135 млн руб.).

Спорт: Введен физкультурно-оздоровительный комплекс в пгт. Яблоновский (175 млн руб.). Построен универсальный спортивный зал в а. Панахес (62,6 млн руб.).

Дороги: Завершен капитальный ремонт ул. Бжегокайской (138 млн руб.). ЖКХ и благоустройство: Проведена модернизация уличного освещения, ремонт водопроводов и кровель, благоустройство общественных пространств.

Здравоохранение: Начато строительство многофункционального госпиталя «Мать и дитя» (24,1 млн руб. на начальном этапе). В рамках нацпроектов также строятся бассейн в а. Новая Адыгея и плавательный бассейн (250 млн руб.), а также закупается спортивное оборудование. Общий объем инвестиций составил несколько миллиардов рублей.

ВЫВОД: В 2025 году Тахтамукайский район продемонстрировал устойчивое социально-экономическое развитие, сохранив статус одного из самых динамично развивающихся муниципалитетов Республики Адыгея. Экономика района подтвердила свою стабильность: основные отрасли - промышленность, торговля и сельское хозяйство - сохранили положительную динамику.

В целом 2025 год стал для Тахтамукайского района периодом реализации крупных инфраструктурных проектов и укрепления экономического потенциала.

Рынок недвижимости в районе, в частности цены на земельные участки, показал значительный рост. Это обусловлено совокупностью следующих факторов, прямо или косвенно подтвержденных данными доклада:

1. Стратегическое расположение и логистика. Район является ключевым транспортным узлом, связывающим Адыгею и Краснодарский край. Наличие федеральных трасс (А-146, 19-й километр, «Южный обход г. Краснодар») и железной дороги делает территорию крайне привлекательной для бизнеса. Спрос со стороны компаний на землю под строительство логистических центров и производственно-складских помещений толкает цены вверх.

2. Выгодное географическое положение. Близость к Краснодару и развитая транспортная инфраструктура создают предпосылки для превращения района в крупный логистический и промышленный узел. Тахтамукайский район фактически является пригородом Краснодара. Высокий спрос на жилье в краевом центре, где цены значительно выше, «перетекает» в район. Жители и инвесторы рассматривают покупку земли здесь как более доступную альтернативу с хорошими перспективами роста стоимости.

3. Активное жилищное строительство. В 2025 году в районе было введено в эксплуатацию 234,6 тыс. кв. м недвижимости (включая 155,8 тыс. кв. м ИЖС). Строительство ведется в основном за счет средств индивидуальных застройщиков, что говорит о высоком спросе на участки под индивидуальное жилищное строительство со стороны населения и инвесторов

4. Промышленное развитие. Создание индустриального парка «Энем» площадью 194 га и приход новых резидентов формируют устойчивый спрос на землю промышленного назначения. Инвесторы готовы платить больше за участки с уже подведенными коммуникациями (электро-, газо-, водоснабжение), что повышает среднюю стоимость земли в районе. Реализация масштабных инвестпроектов стимулирует приток инвестиций и создание новых рабочих мест.

5. Ограниченное предложение. Несмотря на ввод земель в оборот, количество участков, пригодных для застройки и имеющих необходимую инфраструктуру, ограничено. Это создает дефицит предложения при стабильно высоком спросе, что является классической причиной роста цен.

Таким образом, рост цен на землю - это закономерный результат выгодного расположения, активного строительства, промышленного роста и ограниченного предложения качественной земли.

Теучежский район
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Рис.25. Герб МО «Теучежский район»

Рис.26. Теучежский район на карте Республики Адыгея

Теуче́жский райо́н (адыг. Теуцожь къедзыгъо) - административно-территориальная единица и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Адыгея Российской Федерации. Административный центр - аул Понежукай.

Теучежский район - один из муниципальных районов Республики Адыгея, расположенный в северо-западной части региона.

5 августа 1924 года на части территории упраздненного Псекупского округа Адыгейской (Черкесской) автономной области Юго-Восточной области, был образован Джиджихабльский район, с центром в ауле Понежукае. Первоначально в его состав вошли 6 сельсоветов: Ассоколайский, Габукайский, Джиджихабльский, Куро-Терновский, Понежукайский и Шабанохабльский

28 декабря 1934 года район восстановлен в своих прежних границах под прежним названием Понежукайский.

Общая площадь территории района составляет - 697,97 км². В него входят 1 городское и 6 сельских поселений. Административный центр - аул Понежукай

Численность населения в 2025 составило 22 254 человек. 

Граничит с на северо-востоке с Красногвардейским, на западе – с Тахтамукайским районами Адыгеи, на юге – с городским округом города Горячий Ключ, на севере через Краснодарское водохранилище – с Краснодарским городским округом, на востоке и юго-востоке – с Белореченским районом Краснодарского края. С запада, севера и востока район полукольцом окружает Адыгейский городской округ.

Теучежский район обладает высочайшей транспортной доступностью. Сочетание прохождения ключевой федеральной автотрассы А-160 «Кавказ» и непосредственной близости к сверхмощному железнодорожному узлу в Белореченске делает его одним из самых логистически выгодных мест в регионе. Это и есть один из главных секретов его экономической мощи.

Он не просто административная единица, а один из ключевых экономических и демографических центров Республики Адыгея. Его лидерство среди других районов региона обусловлено уникальным сочетанием географического положения, промышленной специализации и демографической динамики.

Район является безусловным лидером по уровню промышленного производства в республике. Здесь сосредоточены крупнейшие предприятия, которые формируют значительную часть валового регионального продукта. Кроме того, это самый густонаселенный район Адыгеи.

Благодаря своему расположению на пересечении федеральных трасс (в частности, Вдоль западной окраины Адыгейска проходит федеральная автомагистраль М-4 «Дон». Вдоль северной окраины проходит автодорога «79К-СХ» (Энем-Адыгейск-Майкоп). Ближайший международный аэропорт расположен в Краснодаре. В 8 км к югу от города находится ближайшая железнодорожная станция Псекупс, расположенная на Северо-Кавказской железнодорожной линии) и близости к столице республики, район выступает важнейшим транспортным и логистическим узлом.
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Рис. 27. аулы Пшикуйхабль (слева) и Тауйхабль (правая), Краснодарское водохранилище. Вид с воздуха

Результаты социально-экономического развития муниципального образования

«Теучежский района» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Экономика Теучежского района продемонстрировала устойчивый рост и превышение плановых показателей, что свидетельствует о высокой эффективности экономической политики и адаптации предприятий к текущим условиям.

Промышленный сектор стал безусловным фактором роста. Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг составил 1 428,17 млн руб., что на 121,15% выше уровня 2024 года. Прогнозные показатели были перевыполнены и достигнуты на 166,82%. Это говорит о том, что реальный экономический потенциал предприятий оказался значительно выше ожидаемого.

Промышленное производство: объем отгруженной продукции составил 1 428,17 млн руб. (рост к 2024 году - 121,15%). Прогноз выполнен на 166,82%.

Инвестиции: объем инвестиций в основной капитал по крупным и средним предприятиям составил 5 356 млн руб. (рост к прошлому году - 32,9%).

Розничная торговля: оборот розничной торговли достиг 7 967,7 млн руб. (рост на 10,7%).

Демография и доходы

Численность населения на 1 января 2026 года составила 22 254 человека. В 2025 году родилось 149 человек, умерло 183 человека.

Уровень регистрируемой безработицы на конец года - 0,4%. За содействием в поиске работы обратились 222 человека, трудоустроено 176 из них (79%). Заявлено о наличии 690 вакантных рабочих мест.

Экономика и промышленность

Промышленность является ключевой экономикой района. Ключевые предприятия и объемы производства:

- Утилизация отходов (ООО «Вектор»): 651,46 млн руб.

- Производство стройматериалов (ООО «Дортранссервис»): 346,90 млн руб.

- Производство бумаги (ООО «Упак-Юг»): 109,49 млн руб.

- Производство электрооборудования (ООО «Никапанелс»): 33,54 млн руб.

В натуральном выражении произведено: 339,12 тыс. тонн асфальтобетонной смеси, 37,96 млн шт. бугорчатой прокладки для яиц, переработано 62 тыс. тонн вторсырья.

Сельское хозяйство

Сельское хозяйство специализируется на растениеводстве.

Зерновые и зернобобовые: Уборка с площади 13 139 га, валовой сбор — 74 004 тн (урожайность 53,6 ц/га). Подсолнечник: С площади 7 286 га собрано 10 804 тн (урожайность 14,8 ц/га). Соя: С площади 3 104 га собрано 2 996 тн (урожайность 9,7 ц/га).

Животноводство.

Поголовье свиней (участок АО «Агрокомплекс»): 56 994 головы. Произведено скота и птицы на убой: 13 089 тн. Валовой надой молока: 4 829 тн. Производство яиц: 27 млн шт.

Инвестиции и строительство

В районе реализуется масштабная инвестиционная программа:

- Логистический центр ООО «Метрикс Логистик Адыгея» (8,5 млрд руб.).

- Складской комплекс Х5 (7,157 млрд руб.).

- Логистический центр «Южный полюс» (6 млрд руб.).

- Строительство складов для хранения с/х продукции (суммарно более 100 млн руб.).

Жилищное строительство: Введено в эксплуатацию 102 жилых дома общей площадью 11 208 кв. м. Завершено переселение из аварийного жилья.

Топливно-энергетический комплекс и ЖКХ

ЖКХ района стабильно функционирует и модернизируется. В эксплуатации находятся 34 водозабора, 225 км водопроводных сетей очистные сооружения мощностью 1500 м³/сутки.

В рамках программы догазификации обеспечена техническая возможность подключения для 243 домовладений, выполнено доведение газопроводов до границы участка для 215 домовладений, выполнено подключение для 137 домовладений.

Социальная сфера и занятость

Работают 11 школ и 6 детских садов. Все школы (кроме двух) работают в одну смену. Подвоз детей осуществляется из 12 населенных пунктов.

Функционирует Теучежская больница (20 коек сестринского ухода), сеть ФАПов. Выполнение плана посещений по ОМС составило 127,9%.

Оказано 2943 меры соцподдержки на сумму более 78 млн руб. Заключено 118 социальных контрактов.

Предпринимательство и потребительский рынок

Сектор МСП демонстрирует положительную динамику.

Количество субъектов МСП: зарегистрировано 641 субъект (включая самозанятых - их число достигло 1460 человек). Оборот розничной торговли: 7 967,7 млн руб. Оборот общественного питания: 98,2 млн руб.

Бюджет и финансы

Бюджетная система района сбалансирована. Бюджет по статье исполнен на 105,1% (583,29 млн,руб ри плане 554,93 млн.руб) Доходы бюджета исполнены на сумму 1 413,16 млн руб. при плане в 1 430,47 млн руб.

Расходы бюджета составили 1 376,01 млн руб. при плане в 1 473,15 млн руб.

Национальные проекты (финансирование)

В районе активно реализуются мероприятия в рамках нацпроектов («Демография», «Образование», «Жилье и городская среда», «Культура», «Безопасные качественные дороги»).

Финансированные программы: 
· Программа «Земский доктор»: трудоустроен врач-терапевт.

· Программа «Земский фельдшер»: трудоустроен фельдшер в ФАП аула Тауйхабль.

Горячее питание школьников: выделено более 18 947,9 руб.

Благоустройство общественных территорий: завершен ремонт спортивной площадки в пгт. Тлюстенхабль.

Вывод: Доклад о социально-экономическом развитии Теучежского района за 2025 год рисует картину территории с устойчивой и динамично растущей экономикой. Район демонстрирует не просто выполнение плановых показателей, а их существенное превышение, что свидетельствует о высоком потенциале и эффективности управления.

Промышленность стала главным показателям, увеличение объемов производства и перевыполнение прогнозов. Это создает стабильную налоговую базу и рабочие места. Активное строительство крупных логистических центров и складских комплексов подтверждает статус района как важного транспортного и распределительного узла.

Развитие социальной сферы, образования и здравоохранения делают район привлекательным для жизни, что способствует демографической устойчивости. В совокупности эти факторы формируют положительный имидж района как перспективной территории для жизни, работы и ведения бизнеса. Рост цен на землю в Теучежском районе - это прямое следствие описанных выше экономических успехов. 

Можно выделить основные причины:

Строительство гигантских логистических центров требует огромных площадей под склады, подъездные пути и инфраструктуру. Это создает колоссальный спрос на землю промышленного назначения, что неизбежно толкает цены вверх.

Жилищный спрос и развитие инфраструктуры. Район является самым густонаселенным в Адыгее, а близость к столице республики (Майкопу) делает его привлекательным для жилищного строительства. Активное расселение аварийного жилья, строительство домов для молодых семей и сирот, а также масштабное благоустройство (ремонт дорог, площадок, газификация) повышают комфортность жизни. Улучшение инфраструктуры всегда ведет к удорожанию прилегающих земельных участков.

Шовгеновский район



          Рис.28. Герб МО «Шовгеновский район»

Рис. 29. Шовгеновский район на карте Республики Адыгея
Шовге́новский райо́н (адыг. Шэуджэн къедзыгъ) - административно-территориальная единица и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики Адыгея Российской Федерации. Административный центр - аул Хакуринохабль.

Шовгеновский район - муниципальный район в Республике Адыгея, расположенный в северной части региона. Его территория занимает 521,4 кв. км и включает 6 муниципальных образований. Район был образован 27 июля 1922 года как часть Адыгейской (Черкесской) автономной области, а современное название получил в 1929 году. С 12 января 1965 года существует в нынешних границах. Административный центр - аул Хакуринохабль.

Район состоит из 6 поселений: Хакуринохабльское, Мамхехское, Хатажукайское, Джерокайское, Заревское и Дукмасовское. Всего на территории района расположено 31 населенный пункт: 7 аулов, 3 поселка и 21 хутор. Численность населения составляет около 16 180 человек. Плотность населения здесь почти в пять раз ниже, чем в других районах Адыгеи, что связано с аграрным характером территории и отсутствием городских поселений.

Шовгеновский район расположен в северной части Республики Адыгея. Территорию пересекает параллель 45 градусов северной широты. Площадь территории района составляет - 521,4 км².

Граничит на юго-востоке с Кошехабльским, на юге - с Гиагинским, на западе -с Красногвардейским районами Адыгеи, на юго-западе - с Белореченским, на севере -с Усть-Лабинским и Курганинским районами Краснодарского края.

Район занимает одно из ведущих мест по площади сельскохозяйственных земель: они составляют 64,7% территории района и 12,8% всех сельхозугодий республики.

Здесь активно развивается сельское хозяйство, что делает район мощным аграрным центром региона.

В районе разведаны запасы термальных и минеральных вод, а также месторождения песка, керамзитовых и кирпичных глин.

Для Шовгеновского района характерен мягкий влажный умеренный климат, благоприятный для сельского хозяйства и жизни населения.

Шовгеновский район - это преимущественно аграрная территория с богатыми природными ресурсами, развитым сельским хозяйством и стратегически выгодным географическим положением. Его экономическая мощь строится на масштабном использовании земель, природных ресурсов и активном развитии агропромышленного комплекса.
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Рис. 30. Мемориальный музей Героя Советского Союза Х.Б. Андрухаева

Результаты социально-экономического развития муниципального образования

 «Шовгеновский района» за 2025 год

Основные показатели в динамике (экономические)

Экономика Шовгеновского района продемонстрировала высокую динамику развития и существенное перевыполнение прогнозных показателей, что свидетельствует об эффективности работы промышленного сектора и адаптации предприятий к рыночным условиям.

Промышленный сектор показал рост. Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг составил 166,6 млн руб., что на 134,8% выше уровня 2024 года. Прогнозные показатели были перевыполнены и достигнуты на 286,7%. Это говорит о том, что реальный экономический потенциал предприятий оказался значительно выше ожидаемого.

Промышленное производство: объем отгруженной продукции составил 166,6 млн руб. (рост к 2024 году - 134,8%). Прогноз выполнен на 286,7%.

Инвестиции: объем инвестиций в основной капитал по крупным и средним предприятиям составил 5 356 млн руб. (рост к прошлому году - 32,9%). Розничная торговля: оборот розничной торговли достиг 79,7 млн руб. (рост на 10,7%).

Демография и доходы

Численность населения: на 01.01.2026 - 16 180 человек (снижение на 13 человек к 2024 году). Естественное движение: родилось 106 детей (меньше на 46 к 2024), умерло 185 человек (меньше на 6). Средний размер пенсии: 19 029,90 рубля.

Уровень безработицы: 1,3% (зарегистрировано 30 безработных).

Экономика и промышленность

Объем отгруженной продукции: 166,6 млн рублей.

Крупнейшие предприятия: ООО Пищекомбинат «Шовгеновский», ООО «Адыгея Паркет», АО «Шовгеновское ДРСУ».

Малый бизнес: поддержка через микрозаймы (34,35 млн рублей выдано 15 субъектам МСП).

Сельское хозяйство

Сельское хозяйство является одной из ключевых и наиболее стабильных отраслей экономики Шовгеновского района. В 2025 году агропромышленный комплекс продемонстрировал высокие производственные показатели, сохраняя при этом положительную динамику развития.

Растениеводство. Земельные ресурсы района используются с максимальной эффективностью. Вся площадь пашни, составляющая 33 189 га, полностью вовлечена в сельскохозяйственный оборот, что свидетельствует о рациональном подходе к использованию земель.

В 2025 году аграриями района были достигнуты значительные результаты в растениеводстве:

- Зерновые культуры: Валовой сбор составил рекордные 93 118 тонн при средней урожайности 59,5 ц/га. Район сохраняет лидирующие позиции по урожайности в регионе.

- Подсолнечник: С площади 12 001 га было собрано 23 650 тонн маслосемян при урожайности 19,7 ц/га, что подтверждает эффективность возделывания технических культур.

Животноводство. Животноводческая отрасль также показала стабильные результаты. По состоянию на начало 2026 года в хозяйствах всех категорий содержится 3 679 голов крупного рогатого скота (в том числе 1 517 коров) и 6 092 головы овец.

За отчетный год было произведено: Мясо (в живом весе): 2 321 тонна.; Молоко: 13 587 тонн; Яйца: 4,8 млн штук.

Эффективное развитие агропромышленного комплекса во многом стало возможным благодаря системной государственной поддержке. В 2025 году сельхозтоваропроизводителям района были выделены субсидии на общую сумму 40,67 млн рублей. Эти средства были направлены на возмещение части затрат по различным направлениям, включая поддержку элитного семеноводства, производство зерновых и ягодных культур, а также страхование и техническое переоснащение.

Инвестиции по крупным и средним предприятиям 5356 млн. руб.
Реализованные проекты:

- Капитальный ремонт МБДОУ №1 «Насып» (143,5 млн руб.).

- Строительство котельных, ливневой канализации, благоустройство территорий.

- Строительство водозаборных узлов (48,4 млн руб.).

- Реконструкция детских площадок.

Топливно-энергетический комплекс и ЖКХ

Теплоснабжение: услуги оказывает ООО «Комфорт» (бюджетным организациям - 7,9 млн руб., гражданам - 3,6 млн руб.).

Водоснабжение и водоотведение: услуги оказывает МУП «Хакуринохабль» (4,6 млн руб.).

Газификация: в рамках программы социальной газификации подано 193 заявки, подключено 108 домовладений.

Капитальный ремонт водопроводных и канализационных сетей, фасадов МКД.

Социальная сфера и занятость

Образование: 19 образовательных организаций, 1516 школьников, 428 детей в детсадах. Бесплатное питание для льготных категорий.

Здравоохранение: ЦРБ с круглосуточным стационаром (30 коек), дневной стационар (30 коек), поликлиника.

Социальная защита: выплаты малоимущим, семьям с детьми, участникам СВО, инвалидам. Всего получателей мер поддержки - 2931 человек.

Занятость: трудоустроено 95 человек, уровень безработицы - 1,3%.

Предпринимательство и потребительский рынок

Малый бизнес: поддержка через консультации, семинары, микрозаймы.

Потребительский рынок: функционирует 88 объектов (розничная торговля - 68, общепит - 8, бытовое обслуживание -12).

Ярмарки: проведено 51 ярмарка для обеспечения населения доступными продуктами.

Бюджет и финансы

Доходы бюджета: собственные доходы -167 696,60 рублей (рост на 10,8%).

Основные поступления: НДФЛ - 33,3 млн руб., налог на имущество - 33,6 млн руб., патентная система - 1,4 млн руб.

Расходы: приоритет - зарплаты бюджетникам, пособия детям-сиротам, коммунальные услуги.

Национальные проекты (финансирование)

Реализованы мероприятия в рамках нацпроектов:

- «Комплексное развитие сельских территорий» (капремонт школ, детсадов, благоустройство).

- «Инфраструктура для жизни» (строительство водозаборных узлов).

- «Образование» (ремонт школ, поддержка педагогов).

- «Семья» (поддержка семей с детьми).

- «Культура» (развитие учреждений культуры).

Вывод: 2025 год для Шовгеновского района стал периодом устойчивого социально-экономического развития и системных преобразований. Администрация района обеспечила стабильную работу всех отраслей, реализовала масштабные проекты в образовании, здравоохранении, ЖКХ и социальной сфере, а также создала условия для роста малого бизнеса и повышения инвестиционной привлекательности территории. Благодаря адресной поддержке населения, модернизации инфраструктуры и эффективному использованию бюджетных средств удалось укрепить экономический потенциал района и повысить качество жизни граждан. В 2026 году приоритетными задачами остаются завершение начатых строек, дальнейшее благоустройство, развитие социальной сферы и привлечение инвестиций.

Увеличение рыночной стоимости земельных участков в Республике Адыгея, в том числе на территории Шовгеновского района, обусловлено совокупностью экономических, инфраструктурных и социальных факторов.

1. Активное инфраструктурное развитие. Реализация национальных проектов («Комплексное развитие сельских территорий», «Инфраструктура для жизни») и крупных муниципальных программ (капитальный ремонт школ, детсадов, строительство котельных, водозаборных узлов, благоустройство) напрямую повышает инвестиционную привлекательность и комфортность проживания. Развитая инфраструктура - главный драйвер роста цен на землю.

2. Рост инвестиционной привлекательности. Создание инвестиционных площадок, поддержка малого и среднего предпринимательства, а также стабильный рост промышленного и сельскохозяйственного производства формируют спрос на земельные участки как со стороны бизнеса (под строительство цехов, складов, торговых объектов), так и со стороны населения.

3. Стабильный спрос на жилье. Реализация программ по обеспечению жильем молодых семей, детей-сирот и расселению аварийного фонда поддерживает высокий спрос на земельные участки под индивидуальное жилищное строительство.

4. Ограниченность предложения. Несмотря на аграрную специализацию, количество участков с подведенными коммуникациями или расположенных в перспективных для застройки зонах ограничено. Рост спроса при ограниченном предложении закономерно ведет к повышению цен.

5. Общий экономический рост. Увеличение собственных доходов бюджета района и рост промышленного производства свидетельствуют об оздоровлении экономики региона, что повышает уверенность инвесторов и покупателей в будущем, стимулируя их вкладывать средства в недвижимость и землю.

Таким образом, рост цен на землю — это индикатор позитивных изменений: территория становится более благоустроенной, безопасной и перспективной для жизни и ведения бизнеса.

По итогам социально-экономического развития Республики Адыгея и муниципальных центров и городских округов. Экономики Республики Адыгеи очень успешная, реализует индивидуальные программы, национальные проекты и госпрограмм.

Социально-экономические факторы являются глобальными и позволяют дифференцировать территории в зависимости от уровня их социально-экономического развития, а также установить связь между уровнем сложившихся рыночных цен на территории районов, где имеется рыночная информация и применить данную связь на территории, где рынок недвижимости менее развит. 

Данная информация позволила определить влияние факторов, непосредственно описывающие уровень социального обеспечения населенного пункта. Магазины, больницы, школы, детские сады, наличие и возможность подведения коммуникаций, качество подъездных путей - все это существенно влияет на цену. Чем более развита инфраструктура района, тем более привлекательной, а значит и дорогой будет недвижимость, а именно земельные участки.

Для оценки стоимости недвижимости в Республике Адыгея сотрудники Учреждения проанализировали влияние следующих социально-экономических факторов:

«Обеспеченность объекта центральным водоснабжением»;

«Обеспеченность объекта центральным газоснабжением»;

«Обеспеченность объекта центральным электроснабжением»; 

«01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра»;

«Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ»;

«Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района»;

«Численность населения в населенном пункте»;

«Расстояние от объекта до железнодорожной станции»;

«Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости»;

«Расстояние от объекта до школы или детского сада»;

«Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения»;

«Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта»;

«Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы»;

«Расстояние от объекта до школы». 

Далее проводится анализ рынка недвижимости (в частности, земельных участков) на территории Республики Адыгея для целей оценки.

2.1.3. Общая информация о рынке объектов недвижимости, характеристика участников рынка.

Рынок недвижимости: структура и участники.

Рынок недвижимости - это совокупность экономических отношений между его участниками (покупателями, продавцами, собственниками, девелоперами, брокерами, агентами, риелторами, управляющими недвижимостью, государственными регулирующими органами и т. д.) по поводу совершения сделок (покупка, продажа, аренда и т. д.) с объектами недвижимости.

Различают два основных сегмента:

1. Первичный рынок: операции с вновь созданными объектами (новые дома и строения).

2. Вторичный рынок: операции с объектами, уже имеющими историю владения. Во многих странах, включая Россию, вторичный рынок по объему часто превышает первичный.

Экономическими субъектами рынка недвижимости являются продавцы (арендодатели), покупатели (арендаторы) и профессиональные участники.

Продавцы (арендодатели): В этой роли могут выступать любые юридические или физические лица, обладающие правом собственности на объект. Сюда же относится государство в лице специализированных органов управления собственностью.

Покупатели (арендаторы): это могут быть юридические или физические лица, а также органы государственного управления, имеющие законное право на совершение сделки (с учетом ограничений для нерезидентов, иностранных граждан или коммерческой деятельности госорганов).

Профессиональные участники делятся на две большие группы: институциональные и неинституциональные.

Институциональные участники

Это субъекты, представляющие интересы государства и действующие от его имени. К ним относятся:

Органы градостроительного развития: занимаются зонированием территорий, землеустройством и землепользованием.

Земельные органы: ведут инвентаризацию земли, создают земельный кадастр, оформляют землеотвод.

Органы архитектуры и градостроительства: согласовывают планы застройки территорий, выдают разрешения на строительство.

Органы экспертизы: утверждают архитектурные и строительные проекты.

Органы технического надзора: ведут учет строений, осуществляют пожарный и строительный надзор.

Органы регистрации прав: фиксируют права собственности и сделки с недвижимостью.

Государственные нотариусы.

Неинституциональные участники

Это коммерческие субъекты, работающие на рынке с целью получения прибыли.

Основные виды деятельности неинституциональных участников:
Брокеры и риелторы: Лица или организации, оказывающие посреднические услуги при совершении сделок с недвижимостью. Их доход формируется за счет комиссионных вознаграждений от продавцов или покупателей. Важно понимать: риелтор продает не саму недвижимость (которая ему не принадлежит), а свои услуги по ее реализации.

Оценщики: Специалисты, предоставляющие независимое мнение о рыночной стоимости объекта. Оценка является обязательным этапом перед принятием любых инвестиционных решений или совершением сделок.

Финансисты (банки): обеспечивают финансирование операций на рынке недвижимости. Хотя банки часто называют «пассивными» участниками, их основная роль - ипотечное кредитование покупателей и участие в инвестиционных проектах девелоперов.

Девелоперы: Профессиональные предприниматели, инициирующие проекты развития недвижимости «с нуля». Они организуют финансирование, проектирование и строительство объектов с целью их последующей продажи целиком или по частям либо сдачи в аренду.

Редевелоперы: занимаются преобразованием существующих территорий (вторичной застройкой), например, редевелопментом промышленных зон.

Управляющие недвижимостью: осуществляют финансовое управление и техническую эксплуатацию объектов (особенно актуально для коммерческой недвижимости).

Строительные организации: являются продавцами первичного рынка. Строительство требует значительных капиталовложений и длительного срока окупаемости, поэтому количество таких организаций ограничено.

Проектировщики и юристы: обеспечивают юридическое сопровождение сделок и разработку проектной документации на коммерческой основе.

Страховщики: занимаются страхованием объектов недвижимости, сделок и профессиональной ответственности участников рынка.

Вспомогательные участники инфраструктуры рынка

Помимо прямых участников сделок, на рынке функционирует обширная инфраструктура:

Участники фондового рынка недвижимости: создают и обеспечивают оборот ценных бумаг, обеспеченных недвижимостью (например, жилищные облигации или пулы закладных при секьюритизации ипотеки).

Проводят исследования рынка недвижимости для подготовки информации, необходимой для принятия стратегических решений по его развитию.

Осуществляют финансовый анализ инвестиционных проектов для оценки их рентабельности.

Маркетологи и PR-специалисты: занимаются продвижением объектов недвижимости и услуг на рынке.

СМИ: Информационно-аналитические издания освещают события рынка недвижимости.

IT-специалисты: обслуживают информационные системы рынка недвижимости (РН).

Специалисты по обучению: повышают квалификацию персонала для работы в сфере недвижимости.

2.1.4. Источники и сбор рыночной информации объектов недвижимости.

Одним из начальных этапов проведения кадастровой оценки объектов недвижимости является сбор и анализ рыночной информации.

Сбор рыночной информации представляет собой процесс планомерного сбора данных, в рамках которого осуществляется учет текущих тенденций на рынке, включая цены сделок, а также показатели спроса и предложения на объекты недвижимости. Результаты этого этапа напрямую влияют на итоговые результаты кадастровой оценки.

Согласно пункту 26.2 Методических указаний, к информации о рынке объектов недвижимости относятся сведения, характеризующие его функционирование и специфические особенности.

Результатом сбора и анализа рыночной информации являются:

1. Обзор состояния рынка недвижимости (в целом).

Обзор состояния рынка объектов недвижимости должен отражать его фактическое положение и уровень активности на территории, где проводится кадастровая оценка. В рамках такого обзора анализируются:

- объем и динамика цен сделок;

- уровень спроса и предложения;

- степень развитости рынка;

- характеристика основных участников;

- политика органов государственной власти и местного самоуправления в сфере землепользования и развития рынка.

Также в обзор включаются:

- анализ уровня цен в строительной отрасли;

- особенности кредитования;

- тарифы на подключение к инженерным сетям (водоснабжение, газ, электричество, теплоснабжение);

- другие затраты, оказывающие влияние на стоимость объектов.

2. Обзор сегмента (сегментов) рынка объектов недвижимости

Обзор отдельного сегмента рынка строится на его классифицирующих признаках и должен содержать:

- характеристику активности сегмента;

- анализ спроса и предложения;

- динамику цен;

- степень использования объектов и связанные с этим операционные расходы.

При наличии достоверных данных о доходности инвестиций в данном сегменте дается прогноз перспектив его дальнейшего развития.

Такой подход позволяет комплексно оценить как рынок недвижимости в целом, так и его отдельные сегменты, что важно для объективной кадастровой оценки и принятия управленческих решений.

В рамках настоящего отчета в качестве рыночной информации были использованы данные о ценах предложений по земельным участкам, расположенным на территории Республики Адыгея.

Учреждением был осуществлен сбор рыночной информации из следующих источников:

- сайт недвижимости в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» - Авито (https://www.avito.ru), Циан (https://maykop.cian.ru), Аякс (https://www.ayax.ru), Домклик (https://majkop.domclick.ru).

- информационные ресурсы (базы данных) организаций, оказывающих услуги по размещению объявлений о продаже объектов недвижимости и сопровождению сделок;

- периодические печатные издания;

- официальные сайты по проведению торгов по предоставлению объектов недвижимости (например, torgi.gov.ru);

- данные о сделках с объектами недвижимости, полученные из Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН).

Вся собранная информация была получена из официальных и общедоступных источников, является полной и актуальной на дату проведения анализа.

При сборе информации о ценах предложений земельных участков Учреждением использовались сайты недвижимости в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» по территории Республики Адыгея.

1) На этапе сбора информации Учреждению удалось собрать достаточную базу данных о ценах предложений. Следовательно, при определении кадастровой стоимости земельных участков на территории Республики Адыгея в дальнейшем использовались рыночные данные, размещенные на сайте – Авито (https://www.avito.ru), Циан (https://maykop.cian.ru), Аякс (https://www.ayax.ru), Домклик (https://majkop.domclick.ru).

2) В отношении информационных ресурсов (баз данных) организаций, оказывающих услуги по размещению объявлений о продаже объектов недвижимости, а также сопровождению сделок с недвижимым имуществом, Учреждением были отобраны организации, представляющие сведения о ценах предложений недвижимости.

Список агентств недвижимости, расположенных на территории Республики Адыгея, представлен в таблице 14


Список агентств недвижимости, расположенных на территории Республики Адыгея

Таблица 14

	№ 

п/п
	Сокращенное наименование юридических лиц
	Адрес юридического лица (организации)
	Сайты

	МО «Город Майкоп»

	1
	АН Анастасия
	г. Майкоп, ул. Жуковского, 36, оф.4
	

	2
	АН Этажи
	г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 41
	maykop.etagi.com

	3
	АН Вега
	г. Майкоп, ул. Жуковского, 35/2
	

	4
	АН Альфа сити
	г. Майкоп, ул. Ленина, 29
	

	5
	АН Твой золотой ключ
	г. Майкоп, ул. Пролетарская, 334, оф.218
	

	6
	Адыгея недвижимость
	г. Майкоп, ул. Свободы, 210
	http://adygea-nedvizhimost.ru

	7
	ЦН «New life»
	г. Майкоп, ул. Ленина, 43, оф. 31
	https://centr-nedvizhimosti-new-life.realt.site/

	8
	База Недвижимости Катерина
	г. Майкоп, ул. Жуковского, 31/2, оф. 204
	

	9
	АН «Бизнес-недвижимость»
	г. Майкоп, ул. Жуковского, 33А, оф. 7
	

	10
	АН «Новоселье»
	г. Майкоп, ул. Жуковского, 29, оф. 203
	http://novoseley.ru

	11
	Квартирно-правовая служба
	г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 37
	

	12
	АН «Мегаполис»
	г. Майкоп, ул. Пролетарская, 385, оф. 4
	www.megapolis.imay.ru

	13
	АН «Шанс»
	г. Майкоп, ул. Пролетарская, 403
	

	14
	АН Бастион
	г. Майкоп, ул. 3-го Интернационала, 132,
	

	15
	АН Квартал
	г. Майкоп, ул. Жуковского, 57
	

	16
	Aitr House
	г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 30 
	

	17
	АН Мир вокруг нас
	г. Майкоп, ул. Жуковского, 29
	

	18
	АН Альмера
	г. Майкоп, ул. Свободы, 194
	

	19
	АН Южный город
	г. Майкоп, ул. Крестьянская, 213, оф.314
	

	20
	АН Дда недвижимость
	г. Майкоп, ул. Советская, 191
	

	21
	АН Аполлон
	г. Майкоп, ул. Пионерская, 181, оф.8
	

	22
	АН Аякс
	г. Майкоп, ул. Пионерская, 273Б
	www.ayax.ru

	23
	АН Маяк
	г. Майкоп, ул. Димитрова, 10Б
	m.mayak01.ru

	24
	АН Литер
	г. Майкоп, ул. Кубанская, 243а, оф.21
	

	25
	АН Самолет Плюс Майкоп
	г. Майкоп, ул. Гоголя, 41а,

г. Майкоп, ул. Пионерская, 379а
	

	26
	АН DDA Real Estate
	г. Майкоп, ул. Советская, 191
	

	27
	АН Антанта
	г. Майкоп, ул. Пионерская, 383а
	

	28
	АН Эриа
	г. Майкоп, ул. Пионерская, 217
	

	29
	Агентство недвижимости 
	г. Майкоп, ул. К.А. Васильева, 1, к.3
	

	30
	АН Авангард
	г. Майкоп, ул. Советская, 197,

г. Майкоп, ул. Пионерская, 514
	

	31
	АН Аренда Топ
	г. Майкоп, ул. Промышленная, 24ж
	

	32
	АН Южный регион
	г. Майкоп, ул. Пионерская, 403, оф.25
	

	33
	АН Риэлт мастер
	г. Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 25, оф. 50
	

	34
	АН Центр города
	г. Майкоп, ул. Гоголя, 41а,
	

	35
	АН Афиша
	г. Майкоп, ул. Пролетарская, 274
	

	36
	АН Квартал Северный
	г. Майкоп, ул. Пролетарская, 334
	dom-maikop.ru

	37
	01 Регион
	г. Майкоп, ул. Жуковского, 31
	

	МО «Тахтамукайский район»

	1
	АН Сигма недвижимость
	а. Новая Адыгея,

ул. Тургеневское шоссе 25/4, 4 этаж
	

	2
	АН Кира
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 144/1, к.7
	

	3
	АН «Агат-Риэлт»
	а. Новая Адыгея,

ул. Тургеневское шоссе, 33/1, к.1, оф.2
	i.agat-krd.ru

	4
	АН «МИАН»
	пгт. Яблоновский,

ул. Майкопская, 40, 1 эт., оф.5
	mian01.ru

	5
	АН «Лидер»
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 144/1, к.2, оф.2
	

	6
	АН «Ваш Вариант»
	пгт. Яблоновский,

ул. Гагарина, 144/1, к.7, оф.3
	

	7
	АН «Метражи»
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 152
	metrazhi23.ru

	8
	АН Недвижимость №1
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 161/4
	realty-n1.ru

	9
	АН Кабинет ипотеки
	пгт. Яблоновский, ул. Майкопская, 2/3
	

	10
	АН Жилфонд
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 192, к.1
	

	11
	АН Ипотекарь и К
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 192, к.2
	www.ipotekar.pro

	12
	Компания Метрамания
	а. Новая Адыгея, ул. Тургеневское Шоссе, 31, ст 8
	

	13
	АН Адреса
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 192, к.3, пом.40
	

	14
	АН Мэджик
	а. Козет, ул. Ленина, 50
	

	15
	АН Пром Юг
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 148/3, оф.2
	

	16
	АН Mulyar house
	пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 144/1, к.1
	

	17
	АН Аршин М
	а. Тахтамукай, ул. Совмена, 17\1, оф.4 
	

	18
	АН Партнер +
	пгт. Яблоновский, ул. Дорожная, 204/2
	

	19
	АН Ярмарка жилья
	а. Новая Адыгея, ул. Апельсиновая, 10Б
	

	20
	АН Bounty Village
	а. Старобжегокай, ул. Октябрьская, 60/1
	bountyvillage.ru

	МО «Майкопский район»

	1
	Агентство недвижимости в Каменномостском
	пос. Каменномостский, ул. Мира 46
	

	2
	АН Kada Недвижимость
	пос. Каменномостский, ул. Карла Маркса, 61
	

	3
	АН Бюро недвижимости 
	ст. Даховская, ул. Мира, 2г
	

	4
	АН Новострой
	ст. Даховская, ул. Горького, 6
	


В связи с недостаточностью данных о ценах предложений в информационных ресурсах организаций, оказывающих услуги по размещению объявлений и сопровождению сделок с недвижимостью, данная информация не учитывалась при расчете кадастровой стоимости.

3) Проведен сбор и анализ объявлений о ценах предложений недвижимости из периодических печатных изданий. Список печатных изданий Республики Адыгея, представлен в таблице 15.
Таблица 15

	Список печатных изданий Республики Адыгея

	МО «Город Майкоп»

	Сокращенное наименование юридических лиц
	Адрес (местоположение) юридического лица (организации)
	Ссылка на сайт (при наличии)

	Газета «Анонс»
	Республика Адыгея, г. Майкоп, ул. Курганная, 314
	www.anons.su

	Газета «Афиша»
	Республика Адыгея, г. Майкоп, ул. Пролетарская, д. 264
	www.afisha-maykop.ru

	МО «Тахтамукайский район»

	

	Газета «Согласие»
	Республика Адыгея, Тахтамукайский район, а. Тахтамукай, ул. Совмена, 26
	www.gazetasoglasie.ru

	МО «Гиагинский район»

	Газета «Красное знамя»
	Республика Адыгея, Гиагинский район, ст. Гиагинская, ул. Красная, 318
	www. flagred.ru

	МО «Город Адыгейск»

	Газета «Единство»
	Республика Адыгея, г. Адыгейск, ул. Чайковского, 13
	www.gazeta-edinstvo.ru

	МО «Кошехабльский район»

	Газета «Кошехабльские вести»
	Республика Адыгея, Кошехабльский район, а. Кошехабль, ул. Джаримова, 5
	www.koshvesti.ru

	МО «Красногвардейский район»

	Газета «Дружба»
	Республика Адыгея, Красногвардейский район, с. Красногвардейское, ул. Кооперативная, 9
	www.kr-drugba.ru

	МО «Теучежский район»

	Газета «Теучежские вести»
	Республика Адыгея, Теучежский район, а. Понежукай, ул. Ленина, 71А
	www.teuchvesty.ru

	МО «Шовгеновский район»

	Газета «Заря»
	Республика Адыгея, Шовгеновский район, а. Хакуринохабль, ул. Шогенова, 11
	www.заря01.рф

	МО «Майкопский район»

	Газета «Маяк»
	Республика Адыгея, Майкопский район, п. Тульский, ул. Школьная, 24
	www.mayak-01mr.ru


В связи с недостаточностью собранной информации и отсутствием необходимых объявлений о продаже, при расчетах кадастровой стоимости Учреждением не учитывалась информация, полученная из периодических печатных изданий.

4) При проведении сбора и анализа информации о торгах по предоставлению объектов недвижимости (сайт: torgi.gov.ru, rostender.info) Учреждением были собраны предложения, которые ранее не учитывались при расчетах кадастровой стоимости.

Это связано с тем, что цена земельных участков, находящихся в госсобственности Республики Адыгея (или собственность на которые не разграничена), при заключении договора купли-продажи равна их кадастровой стоимости в соответствии с Постановлением Кабинета Министров РА от 10.08.2015 № 181.

5) Данные о сделках с объектами недвижимости, полученные из Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) не применялись в расчетах.
В процессе сбора рыночной информации Учреждением были проанализированы данные предложений, полученные из разных источников, а также сведения, размещенные на интернет-сайтах. В результате было установлено, что для целей расчета кадастровой стоимости наиболее репрезентативной является выборка, сформированная на основе данных сайтов «Авито», «Циан», «Аякс» и «Домклик». Данная информационная база обеспечила необходимое количество объектов-аналогов в разрезе муниципальных образований и соответствовала принципу отбора наиболее достоверной рыночной информации для дальнейших расчетов.

На этапе сбора информации были получены сведения о продаже более 24 тысяч объектов недвижимости. Интервал проводимого исследования - 2023–2025 гг. - был расширен в связи с небольшим количеством предложений на рынке земельных участков.

В соответствии с методическими указаниями указанная информация была проверена на соответствие следующим критериям:

- достоверность (соответствие действительности и отсутствие ошибок);

- достаточность (обеспечение полноты данных для формирования вывода);

- непротиворечивость (отсутствие внутренних расхождений в сведениях);

- репрезентативность (представительность выборки и возможность распространения выводов на всю совокупность).

В результате чего для анализа были использованы данные о продаже земельных участков, расположенных на территории Республики Адыгея, полученные с сайтов недвижимости в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет». Общее количество предложений составило 6606, интервал исследования - 2023–2025 гг.

В процессе анализа рыночной информации для расчета кадастровой стоимости на дату оценки (01.01.2026) были отобраны объекты-аналоги (предложения) в количестве 1513 единиц.

Вся собранная Учреждением рыночная информация о данных предложениях была объединена в сводную таблицу объектов, где указаны: вид использования земельного участка, код муниципального образования, сегмент рынка объектов недвижимости, к которому относится объект (в соответствии с пунктом 26.3 Методических указаний и приложением № 1 к ним), дата публичной оферты, сведения о площади, рыночная стоимость предложения (в рублях), площадь (в кв.м), удельный показатель цены (в рублях на единицу измерения) с указанием единицы измерения, адрес, текст объявления, кадастровый номер (при наличии).

Документы, удостоверяющие подлинность информации (скриншоты), представлены в виде файлов в не редактируемом формате, что обеспечивает возможность ознакомления с информацией, содержащейся в документе.

В соответствии с пунктом 26.4 Методических указаний при проведении анализа рынка недвижимости в отношении объектов, по которым анализируются рыночные цены, Учреждением проводилась кодировка, то есть структурирование собранной рыночной информации единообразно.

Каждому предложению рыночной информации присваивался индивидуальный номер, шифр которого складывался из характеристик объекта недвижимости. Например, объект-аналог, взятый из интернет-портала www.avito.ru, представляющий собой предложение о продаже земельного участка: адрес: Республика Адыгея, г. Майкоп, ул Республиканская; текст - «Продается земельный участок в живописном месте»; вид разрешенного использования «Индивидуальное жилищное строительство в целом»; площадь 690 кв.м.; был закодирован следующим образом – 13:02:010:01:08:13.11.2025:IGS_RA_7771473680, где 13 – сегмент; 02:010 код ВРИ; 01 – регион; 08 – код муниципального образования; 13.11.2025 – дата подачи объявления; IGS_RA_7771473680 – индивидуальный номер (наименование скриншота).

2.1.5. Обзор и анализ состояния рынка объектов недвижимости в целом.

Согласно Методическим указаниям подготовка к проведению государственной кадастровой оценки включает в себя сбор и обработку информации, необходимой для определения кадастровой стоимости, до 1 января года определения кадастровой стоимости.

Учреждением были собраны и проанализированы сведения сайтов недвижимости в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет»: Авито (https://www.avito.ru), Циан (https://maykop.cian.ru), Аякс (https://www.ayax.ru), Домклик (https://majkop.domclick.ru).

Для анализа собранной информации по продаже земельных участков, расположенных на территории Республики Адыгея количество предложений, составило 6606.

Рассмотрим собранные предложения по функциональному назначению (Рис.31): 

- под индивидуальное жилищное строительство (5455 ед.);

- садоводческое, огородническое и дачное использование (531 ед.);

- земли сельскохозяйственного назначения (429 ед.);

- под коммерческую застройку, можно отнести участки под строительство торгово-офисных, производственно-складских комплексов и т.д. (180 ед.);

- земли особо охраняемых территорий и объектов (11 ед.).
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Рис. 31 Диаграмма количеств предложений о продаже земельных участков (в %) по виду использования

По итогам анализа можно определить, что наиболее развитым является рынок земельных участков по виду разрешенного использования индивидуальное жилищное строительство (ИЖС). На этот вид использования приходится 5455 предложений (82,58%), и он включает в себя участки, предназначенные, в том числе, для многоэтажной и среднеэтажной жилой застройки.

Наименьший объем представлен на рынке земель особо охраняемых территорий и объектов - 11 предложений (0,17 %).

Это объясняется тем, что земельные участки со статусом ИЖС, как правило, расположены в пределах населенных пунктов и предназначены для строительства объектов жилой недвижимости. На таких участках можно осуществлять строительство, оформлять право собственности, присваивать адрес и регистрироваться на постоянной основе. Кроме того, владельцы обладают полным перечнем правовых возможностей по отношению к наделу: его можно продать, подарить и так далее. Таким образом, участки под ИЖС являются наиболее оптимальными для частного строительства, поскольку именно для этого они и предназначены.

Земли особо охраняемых территорий и объектов представлены на рынке в наименьшем количестве из-за своей специфики. Данная категория земель имеет особое значение. На территории таких земель запрещены все виды производственной деятельности. Строительство жилых объектов и других капитальных строений возможно только при наличии разрешения контролирующих органов.

Далее рассмотрим вид использования с наибольшим количеством предложений - это земельные участки для индивидуального жилищного строительства (ИЖС).

Проведем анализ 5446 предложений по виду разрешенного использования ИЖС в разрезе муниципальных образований Республики Адыгея. Информация представлена в таблице 16.

Таблица 16

	Наименование муниципального образования
	Количество предложений

	МО «Гиагинский район»
	195

	МО «Кошехабльский район»
	138

	МО «Красногвардейский район»
	90

	МО «Майкопский район»
	1449

	МО «Тахтамукайский район»
	1228

	МО «Теучежский район»
	383

	МО «Шовгеновский район»
	35

	МО «Город Майкоп»
	1709

	МО «Город Адыгейск»
	228
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Рис. 32 Диаграмма количество предложений о продаже земельных участков под индивидуальное жилищное строительство по муниципальным образования Республики Адыгея

Максимальное количество предложений в МО «Город Майкоп», что в процентном соотношении составляет 31,33 %, а минимальное в МО «Шовгеновский район» 0,64 %.

Максимальное количество предложений на рынке недвижимости наблюдается в МО «Город Майкоп» 31,33 % от общего количества, это связано с тем, что Майкоп активно развивается как туристический кластер, что привлекает большое количество людей и способствует высокому спросу на жилье. В городе строится много многоэтажных зданий, что также подтверждает его привлекательность для инвесторов и жителей. В 2025 году было выделено значительное количество земельных участков для индивидуального жилищного строительства (ИЖС), что дополнительно увеличивает предложения на рынке.

В тоже время минимальное количество предложений зафиксировано в МО «Шовгеновский район», где доля предложений составляет всего 0,64 %. Это объясняется тем, что данный район имеет преимущественно сельскохозяйственное направление, что делает его менее привлекательным для жилой застройки и инвестиций в недвижимость. А именно меньший интерес со стороны покупателей приводят к низкому уровню предложений на рынке в этом районе.

Анализ динамики цен предложений по земельным участкам ИЖС долгосрочным и краткосрочном интервалом по Республике Адыгея.

Анализ динамики цен подразделен на две составляющие: долгосрочная (с интервалом 1 год за 2025г) и краткосрочная (с интервалом 2 месяца с ноября по декабрь 2025г).

Цена с долгосрочным интервалом предложения продажи земельного участка под ИЖС (за 2025г) тыс. руб.:

	Средняя
	4 215

	Максимальная
	1 050 

	Минимальная
	100 


Общая площадь предложения земельного участка под ИЖС, кв.м.

	Средняя
	1 211

	Максимальная
	150 000

	Минимальная
	170


В 2025 году средняя цена предложений земельных участков составила 4 215 798,68 руб./кв. м. При этом средняя цена за 1 кв.м. земельных участков колебалась в диапазоне от 87,50 до 41 666,67 руб./кв. м. в зависимости от ценообразующих факторов.

Цена с краткосрочным интервалом предложения продажи земельного участка под ИЖС, (ноябрь-декабрь 2025г), тыс. руб.

	Средняя
	4 036

	Максимальная
	120 000

	Минимальная
	250


Общая площадь предложения земельного участка под ИЖС, кв.м.

	Средняя
	1 232

	Максимальная
	14 000

	Минимальная
	300


В ноябре-декабре 2025 года средняя цена предложений земельных участков составила 4 036 969,43 руб./кв.м. При этом средняя цена за 1 кв.м. земельных участков колебалась в диапазоне от 100 до 24 000 руб./кв. м. в зависимости от ценообразующих факторов.

Анализ динамики цен на земельные участки ИЖС в Республике Адыгея, проведенный в долгосрочном и краткосрочном интервалах, показал:

Анализ средней цены за 1 кв.м. выявляет прямую зависимость колебаний стоимости от ключевых характеристик объектов. К основным ценообразующим факторам относятся:

- развитость района по уровню социально-экономического развития;

- удаленность от центра;

- развитость инфраструктуры и т. д.

Представленные цифры демонстрируют чрезвычайно высокий разброс цен на рынке земельных участков. Значительная разница между минимальным и максимальным предложением подтверждает, что на стоимость земли критически влияют ее индивидуальные характеристики: местоположение, наличие коммуникаций, категория земель и вид разрешенного использования.

2.1.6. Обзор и анализ сегмента (сегментов) рынка объектов недвижимости.

Для проведения анализа сегментов рынка объектов недвижимости (земельных участков) на территории Республики Адыгея собрано 6606 предложений в соответствии с Методическими указаниями.

Результаты сбора и анализа информации распределены следующим образом:

сегмент 1 «Сельскохозяйственное использование»;

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

сегмент 4 «Предпринимательство»;

сегмент 5 «Отдых (рекреация)»;

сегмент 6 «Производственная деятельность»;

сегмент 7 «Транспорт»;

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

Не представлены ни в одном муниципальном образовании Республики Адыгея объекты на продажу по следующим сегментам, определенным Методическими указаниями – «Общественное использование», «Обеспечение обороны и безопасности», «Охраняемые природные территории и благоустройство», «Использование лесов», «Водные объекты», «Специальное, ритуальное использование, запас» и «Иное использование».

Соотношение количества предложений о продаже земельных участков по сегментам
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Рис. 33 Диаграмма количество предложений о продаже земельных участков (в %) по сегментам

Из проведенного анализа видно, что больше всего предложений по 13 сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», что составляет 5976 предложений (90,46 %), а наименьшее в 5 сегменте «Отдых (рекреация)» и 7 сегменте «Транспорт» по 11 предложений (по 0,17 %).

Большое количество предложений по 13 сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» обусловлено тем, что он включает в себя такие виды разрешенного использования как «Индивидуальное жилищное строительство в целом»; «Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом»; «Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом»; «Блокированная жилая застройка в целом»; «Ведение огородничества»; «Ведение садоводства».

Информация об удельных ценах предложений, а также количестве предложений по сегментам, определенным Методическими указаниями представлена в таблице 17.

Таблица 17

	Информация об удельных ценах предложений (кол-во предложений) земельных участков Республики Адыгея по сегментам

	Наименование сегмента
	Кол-во предложений
	Минимальное значение удельной цены, руб./кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб./кв.м.
	Среднее значение удельной цены, руб./кв.м.

	Сегмент 1 «Сельскохозяйственное использование»
	429
	10,28
	2000,00
	161,53

	Сегмент 2 «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
	10
	1000,00
	8394,16
	5044,87

	Сегмент 4 «Предпринимательство»
	100
	1107,14
	27000,00
	9069,77

	Сегмент 5 «Отдых (рекреация)»
	11
	4081,63
	30000,00
	11807,56

	Сегмент 6 «Производственная деятельность»
	69
	156,00
	16125,00
	4142,08

	Сегмент 7 «Транспорт»
	11
	3166,67
	9544,01
	5646,13

	Сегмент 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
	5976
	36,00
	41666,67
	3334,44


Полученные данные показали, что наименьшие значения удельного показателя рыночной стоимости (далее – УПPС) по земельным участкам 1 сегмента «Сельскохозяйственное использование», а наибольшие значения УПPС выявлены по 13 сегменту «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».

Такая значительная разница в показателях абсолютно логична, так как эти сегменты представляют собой разные категории земель с несопоставимым экономическим потенциалом. Значение УПРС напрямую зависит от ценообразующих факторов: вида разрешенного использования, наличия коммуникаций, транспортной доступности и социальной инфраструктуры, которые для 13 сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» имеют несоизмеримо больший вес, чем для сельскохозяйственных угодий 1 сегмента.

1. Анализ рынка сегмента «Сельскохозяйственное использование»

Земли сельскохозяйственного назначения - это земли, предоставленные для нужд сельского хозяйства или предназначенные для этих целей. Они располагаются за чертой поселений, выступают как основное средство производства продуктов питания, кормов для скота и сырья, имеют особый правовой режим и подлежат особой охране. Охрана направлена на сохранение их площади, предотвращение развития негативных процессов и повышение плодородия почв.

В зависимости от вида угодий земельные участки для сельскохозяйственного использования подразделяются на: пашни; сенокосы; пастбища; залежи; земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими).

Существуют также следующие виды использования земель сельскохозяйственного назначения: участки, занятые внутрихозяйственными дорогами и коммуникациями; земли с древесно-кустарниковой растительностью, предназначенной для защиты от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений; земли, занятые зданиями, строениями и сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции; земли под птицеводство и животноводство; земли для хранения и обслуживания техники, а также прочих вспомогательных объектов; участки под хозяйственные строения; земли для ведения гражданами дачных, огородных, личных подсобных и крестьянских (фермерских) хозяйств; земли для размещения зданий и сооружений сельскохозяйственного назначения в учебных и научных целях.

Рынок предложений земельных участков сегмента «Сельскохозяйственное использование» насчитывает 429 объектов. Анализ проводился по следующим кодам расчета вида использования: 01:010; 01:020; 01:030; 01:032; 01:050; 01:081; 01:130.

Сбор и систематизация рыночной информации о предложениях о продаже земельных участков в указанном сегменте по кодам расчета вида использования приведены в Таблице 18.

Таблица 18
	Количество предложений о продаже земельных участков сегмента «Сельскохозяйственное использование» по кодам расчета вида использования

	Наименование вида использования, код расчета вида использования
	Кол-во предложений
	Минимальное значение удельной цены, руб./кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб./кв.м.
	Среднее значение удельной цены, руб./кв.м.

	Растениеводство в целом. Включает коды расчета вида использования 01.020 - 01.060 (01:010)
	373
	10,28
	721,31
	142,26

	Выращивание зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур (01:020)
	27
	27,87
	1184,67
	371,27

	Овощеводство в целом, связанное с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц (01:030)
	4
	267,23
	2000,00
	1018,62

	Овощеводство тепличное (01:032)
	2
	150,69
	156,79
	153,74

	Садоводство в целом - выращивание многолетних плодовых и ягодных культур, винограда и иных многолетних культур (01:050)
	8
	39,49
	109,58
	71,74

	Скотоводство. Сенокошение, выпас, производство кормов, за исключением кодов расчета вида использования 01.082 - 01.084 (01:081)
	9
	10,75
	80,32
	40,75

	Рыбоводство в целом. Разведение и (или) содержание, выращивание объектов рыбоводства (аквакультуры), за исключением кода расчета вида использования 01:132 (01:130)
	6
	41,67
	429,83
	147,79


Анализ полученных данных показал, что наименьшее значение удельного показателя рыночной стоимости (УПРС) выявлено в коде расчета вида использования 01:010 (10,28 руб./кв.м.), а наибольшее - в коде расчета вида использования 01:030 (2000,00 руб./кв.м.).

В результате проведенного анализа рыночной информации установлено, что в 1 сегменте (код 01:010) выявлено 373 предложений земельных участков. Проанализируем предложения по данному коду расчета вида использования в разрезе муниципальных образований Республики Адыгея.

Таблица 19
	Земельные участки сегмента «Сельскохозяйственное использование» с кодом расчета вида использования 01:010 в разрезе муниципальных образований Республики Адыгея

	Наименование муниципального образования
	Кол-во предложений
	Удельные цены предложения, руб./кв. м.

	
	
	Минимальное значение
	Максимальное значение
	Среднее значение

	
	
	
	
	
	

	МО «Гиагинский район»
	2
	21,79
	23,08
	22,44
	

	МО «Кошехабльский район»
	22
	18
	83,33
	34,46
	

	МО «Красногвардейский район»
	24
	26,66
	100,00
	50,47
	

	МО «Майкопский район»
	160
	10,28
	721,31
	194,10
	

	МО «Тахтамукайский район»
	66
	20,91
	440,37
	143,08
	

	МО «Теучежский район»
	58
	20,08
	424,00
	128,49
	

	МО «Шовгеновский район»
	11
	24,00
	96,67
	39,73
	

	МО «Город Майкоп»
	19
	35,00
	180,00
	75,43
	

	МО «Город Адыгейск»
	11
	36,07
	240,96
	111,54
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Рис. 34 Диаграмма количество предложений земельных участков для сельскохозяйственного использования – пашни по муниципальным образованиям Республики Адыгея

Анализ рынка показывает, что наибольшее количество предложений зафиксировано в МО «Майкопский район» (160 предложения) при среднем значении УПРС 194,10 руб./кв.м. Наименьшее количество предложений отмечено в МО «Гиагинский район» (2 предложения), где средний показатель УПРС составляет 22,44 руб./кв.м.

Разница в значениях УПРС между муниципальными образованиями обусловлен не только традиционными факторами, такими как плодородие почв и качественные характеристики земельного участка, а ключевым фактором, влияющим на высокую рыночную стоимость земель в Майкопском районе, является активное развитие на его территории туристско-рекреационного кластера «Лагонаки». Присутствие такого крупного инвестиционного проекта формирует повышенный спрос на земельные участки, что напрямую транслируется в рост удельного показателя рыночной стоимости. В то время как земли, не входящие в зоны влияния туристических и инвестиционных проектов, оцениваются исходя из их сельскохозяйственного потенциала.

Перевод земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию допускается в исключительных случаях предусмотренных Федеральным законом от 21.12.2004 № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую», в том числе в случаях, связанных с установлением или изменением черты населенного пункта, с размещением промышленных объектов, со строительством дорог, линий электропередач, линий связи, нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов и др.

При этом, земля приобретается не только в целях сельскохозяйственного производства (использования), но для личного использования, с учетом изменения вида разрешенного использования.

Объявления о продаже нередко сопровождались следующей формулировкой текста: «Код объекта: 712778. Продается участок в собственности под коммерческие нужды. Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, п Супс, ул Шоссейная Tип - Земельный участок. Напротив Птицефабрика, Зеленый дом (выращивание цветов), дорога асфальт, коммуникации рядом - газ, электричество. Шоссейная улица», при котором значительно завышает цену предложения. Ниже представлен скриншот предложения продажи земельного участка (Рис.35).
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Рис. 35 Объявление о продаже земельного участка 

В связи с вышеуказанными факторами невозможно проследить общую тенденцию зависимости цен продажи земельных участков, влияющих на рынок по данному коду расчета вида использования. Это, в свою очередь, искажает общую картину и не позволяет провести более точный анализ рыночной ситуации, присущей коду расчета вида использования 01:010 «Растениеводство в целом. Включает коды расчета вида использования 01:020–01:060».

Рассмотрим земельные участки 1 сегмента «Сельскохозяйственное использование», свободные от застроек, по Республике Адыгея с кодами расчета видов использования: 01:020, 01:030, 01:032, 01:050, 01:081, в разрезе муниципальных образований.

Общее количество предложений по коду расчета вида использования 01:020 представлено в количестве 27 предложений, только в МО «Тахтамукайский район», среднее значение УПРС составляет – 371,27 руб./кв.м.
Общее количество предложений по коду расчета вида использования 01:030 представлено в количестве 4 предложений, только в МО «Тахтамукайский район», среднее значение УПРС составляет – 1018,62 руб./кв.м.

Общее количество предложений по коду расчета вида использования 01:032 представлено в количестве 2 предложений, только в МО «Тахтамукайский район», среднее значение УПРС составляет –153,74 руб./кв.м.

Общее количество предложений по коду расчета вида использования 01:050 представлено в количестве 8 предложений: наибольшее количество предложений в МО «Тахтамукайский район» в количестве 3 предложений, среднее значение УПРС составляет – 69,87 руб./кв.м, в МО «Красногвардейский район» 2 предложения среднее значение УПРС составляет – 92,46 руб./кв.м, а наименьшее количество в МО «Майкопский район» в количестве 1 предложения, среднее значение УПРС составляет – 71,43 руб./кв.м, в МО «Город Майкоп» в количестве 1 предложения, среднее значение УПРС составляет – 68,49 руб./кв.м, в МО «Гиагинский район» в количестве 1 предложения, среднее значение УПРС составляет – 39,49 руб./кв.м.
Общее количество предложений по коду расчета вида использования 01:081 представлено в количестве 9 предложений. Наибольшее количество предложений в МО «Майкопский район» в количестве 3 предложений, среднее значение УПРС составляет – 20,68 руб./кв.м и в «МО «Теучежский район» - 69,68 руб./кв.м, а наименьшее количество в МО «Красногвардейский район» в количестве 1 предложения, среднее значение УПРС составляет – 66,67 руб./кв.м, МО «Кошехабльский район» в количестве 1 предложения, среднее значение УПРС составляет – 14,00 руб./кв.м. и в МО «Шовгеновский район» – 15,00 руб./кв.м,
Определение кадастровой стоимости 1 сегмента «Сельскохозяйственное использование» с кодами расчета вида использования: 01:010; 01:030 осуществлялось в соответствии с подпунктом 57 Методических указаний, с учетом особенностей сельскохозяйственного и агроклиматического районирований территории. 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.

При определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости учитывается плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов.

К числу основных факторов, определяющих плодородие почв земельного участка, в частности, относятся качественные характеристики почвенного слоя земельного участка (содержание и мощность гумусового слоя, содержание физической глины, свойства почв, такие как степень эродированности, оглеение, солонцеватость, солончаковатость, легкий гранулометрический состав и прочее, а также агроэкологический потенциал).

При расчете земельных участков: овощеводство тепличное (код расчета вида использования 01:032), был применен корректирующий коэффициент, рассчитанный на основании актуальных рыночных данных на 01.01.2026 года, представленных на сайте https://statrielt.ru/.

Выращивание зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур (код расчета вида использования 01:020), садоводство в целом (код расчета вида использования 01:050), сенокошение, выпас, производство кормов (код расчета вида использования 01:081) рынок предложений в данном сегменте использовался на основании актуальных рыночных данных по состоянию на 01.01.2026 год. В ходе анализа были внесены корректировки на вид использования земельного участка. Для определения коэффициента на вид использования земельного участка использовался метод парных продаж, который предполагает анализ и сопоставление рыночных данных о предложениях объектов недвижимости разных видов использования.

Общее количество предложений по коду расчета вида использования 01:130 представлено в количестве 6 предложений. Наибольшее количество предложений в МО «Город Майкоп» в количестве 3 предложений, среднее значение УПРС составляет – 224,28 руб./кв.м, а наименьшее количество в МО «Гиагинский район» в количестве 1 предложения, среднее значение УПРС составляет – 41,67 руб./кв.м., в МО «Красногвардейский район» в количестве 1 предложения, среднее значение УПРС составляет – 43,75 руб./кв.м. и в МО «Теучежский район» в количестве 1 предложения, среднее значение УПРС составляет – 128,49 руб./кв.м. и

Наибольшее количество предложений по МО «Город Майкоп» среднее значение УПРС логично, т.к. пруды покупаются не только в целях разведения рыбы, но и для коммерческой деятельности, что подтверждено в текстах предложений.

Расчет кадастровой стоимости земельных участков, занятых обособленными водными объектами, в том числе участков, занятых объектами рыбного хозяйства данной группы, проводится в соответствии с подпунктом 57.8 Методических указаний - методом капитализации земельной ренты. Земельная рента рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на разведение рыбы. Оценка земельных участков с прудами производится методом прямой капитализации, так как для их эксплуатации не требуется существенных первоначальных затрат, кроме зарыбления пруда. При этом зарыбление в прудовых хозяйствах является одним из этапов технологического процесса и проводится регулярно для получения стабильного дохода в течение длительного времени.

Арендные отношения относительно земель сельскохозяйственного назначения в регионе практически не развиты и в большинстве случаев носят формальный характер. Как правило, сельскохозяйственные организации продолжают использовать земельные доли граждан без заключения официальных договоров, ограничиваясь выплатой арендной платы в виде оказываемых услуг, выдачи продукции или уплаты земельного налога за собственника.

Предложения по аренде земельных участков категории земель сельскохозяйственного назначения по всем районам Республики Адыгея показали объем в количестве 41 единицы. Однако данные предложения не рассматривались и не применялись в анализе, так как их количество является крайне незначительным для формирования репрезентативной выборки.
При этом, Учреждением проанализированы процентные ставки за арендную плату земельных участков.

В соответствии с Постановлением Кабинета Министров Республики Адыгея от 02.04.2008 № 56 «О Порядке определения размера арендной платы за земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, предоставленных в аренду без торгов» арендная плата за использование земельных участков сельскохозяйственного назначения определяется:

1) в размере четырех процентов от кадастровой стоимости земельных участков - за земельные участки, используемые для ведения сельскохозяйственного производства (за исключением пастбищ, сенокосов);

2) в размере пяти десятых процента от кадастровой стоимости арендуемых земельных участков - за земельные участки сельскохозяйственного назначения, малопригодные под пашню, но используемые для выращивания некоторых видов технических культур, многолетних насаждений, ягодников, чая, винограда, риса;

3) в размере трех десятых процента от кадастровой стоимости арендуемых земельных участков:

а) за земельные участки, предоставленные гражданам для выпаса сельскохозяйственных животных, сенокошения;

б) за земельные участки сельскохозяйственного назначения, занятые зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции;

в) за земельные участки сельскохозяйственного назначения, занятые водными объектами и используемые для предпринимательской деятельности;

г) за земельные участки сельскохозяйственного назначения, на которых располагаются леса;

д) за прочие земельные участки сельскохозяйственного назначения, в том числе болота, нарушенные земли, земли, занятые полигонами, свалками, оврагами, песками, за исключением земельных участков в составе земель сельскохозяйственного назначения в границах садоводческих, огороднических и дачных объединений.

На рынке земельных участков в силу ряда его специфичных особенностей разница в объемах предложений продажи и аренды объектов достигает наибольших значений. Действительно, права собственности на объект недвижимости данного типа представляют собой особую ценность, впрочем, в зависимости от дальнейшего предполагаемого использования земельного участка, а также от величины земельного налога в определенных случаях, приобретение прав краткосрочной аренды может являться более выгодным. Различие в объемах предложения на рынках продажи и аренды земельных участков является многократным для Республики Адыгея.

Определение кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственного использования осуществляется в соответствии с п. 57 Методических указаний - методом капитализации земельной ренты. Анализ предложений на рынке недвижимости не позволил определить точные средние значения цен предложений, присущих землям сельскохозяйственного назначения, в связи с чем зонирование Учреждением не проведено.

2. Анализ рыночной информации по сегменту «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»

Рыночные предложения по земельным участкам с назначением «под размещение объектов многоэтажной и среднеэтажной жилой застройки» дифференцированы как по площади, так и по потенциалу использования. На рынке представлены как небольшие участки для точечной застройки, так и крупные лоты, предназначенные для реализации комплексных проектов жилищного строительства.

Ключевыми факторами ценообразования и ликвидности таких участков являются:

- Локация: местоположение остается главным драйвером стоимости.

- Характеристики участка: форма, рельеф (ландшафт) и возможность подключения к инженерным сетям напрямую влияют на экономическую целесообразность проекта.

- Юридический статус: в первую очередь востребованы объекты с полностью оформленной документацией, включая разрешение на строительство и технические условия на подключение коммуникаций.

- Окружение: престижность района и инфраструктура вокруг участка оказывают существенное влияние на итоговую стоимость квадратного метра будущего жилья.

Согласно актуальной информации Управления Федеральной службы государственной статистики по Краснодарскому краю и Республике Адыгея в 2025 году организациями всех форм собственности и индивидуальными застройщиками построено 600,9 тыс. кв. метров общей площади жилых домов.

Рынок предложений земельных участков сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» представлен в количестве 10 предложений по кодам расчета видов использования и муниципальным образованиям: 02:050; 02:060.

- «Среднеэтажная жилая застройка в целом» (02:050) - 8 предложения, наибольшее количество предложений в количестве 5 единиц в МО «Тахтамукайский район» среднее значение УПРС – 6120,82 руб./кв.м., а наименьшее количество в МО «Теучежский район» среднее значение УПРС – 1 666,67 руб./кв.м.

- «Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) в целом» (02:060) – 2 предложений в МО «Город Адыгейск», среднее значение УПРС составляет – 4046,11 руб./кв.м. и в МО «Тахтамукайский район» - 1000,00 руб./кв.м.
Предложения представляют собой как участки с небольшой площадью, так и крупно площадные, предназначенные под комплексную жилую застройку.

Данная подгруппа рассчитывалась методом типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.

При анализе сегмента «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» можно сделать вывод, что предложения о продаже земельных участков находятся в единичном количестве. Это объясняется тем, что участки с данным видом использования пользуются высоким спросом и раскупаются инвесторами очень быстро, поэтому они практически не задерживаются на рынке.
3. Анализ рынка сегмента «Предпринимательство»

Предпринимательство (предпринимательская деятельность, бизнес) — это самостоятельная, осуществляемая на свой риск деятельность, направленная на систематическое получение прибыли от владения имуществом, продажи товаров, выполнения работ или оказания услуг (объекты торговли, рынки, магазины и т. д.).

Предпринимательство неразрывно связано с маркетингом в условиях современного бизнеса. Из-за переизбытка товаров и услуг производители вынуждены внимательнее подходить к продвижению и выбору рынка, чтобы максимизировать доход и снизить риски неудач. Удовлетворить запросы каждого клиента невозможно, так как они различаются. На успешность сделки влияют и другие важные аспекты: покупательская способность, местоположение, социальный статус потребителя.

Рынок предложений земельных участков сегмента «Предпринимательство» представлен в количестве 100 предложений по кодам расчета видов использования: 04:000; 04:010; 04:020; 04:040; 04:096.

Сбор рыночной информации предложений о продаже земельных участков в сегменте «Предпринимательство» по коду расчета вида использования, представлен в таблице 20.

Таблица 20
	Количество предложений о продаже земельных участков сегмента «Предпринимательство» по коду расчета

	Наименование вида использования, код расчета
	Кол-во предложений
	Минимальное значение удельной цены, руб./кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб./кв.м.
	Среднее значение удельной цены, руб./кв.м.

	Предпринимательство (04:000)
	67
	2125,00
	27000,00
	9947,40

	Деловое управление. Размещение ОКС 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) (04:010)
	3
	4875,59
	9400,00
	6394,93

	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 (04:020)
	8
	1107,14
	8873,24
	4935,10

	Магазины. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5 000 кв. м (04:040)
	13
	3888,02
	13000,00
	9022,20

	Объекты придорожного сервиса. Размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса (04:096)
	9
	5156,25
	9090,91
	7171,92


Анализ полученных данных показал, наибольшее значения УПPС выявлены в коде расчета вида использования 04:000, а наименьшее значения УПPС выявлены в коде расчета вида использования 04:010.
Значение УПPС наибольшее или наименьшее в данном сегменте не могут дать полного и точного анализа, поскольку предложения находятся в единичном количестве.
Рассмотрим рыночную информацию земельных участков кода расчета вида использования 04:000 представлен в количестве 67 предложений в разрезе муниципальных образований по Республики Адыгея, представлен в таблице 21
Таблица 21
	Земельные участки «Предпринимательство» код расчета вида использования 04:000 в разрезе муниципальных образований Республики Адыгея

	Наименование муниципального образования
	Кол-во предложений
	Удельные цены предложения, руб./кв. м.

	
	
	Минимальное значение
	Максимальное значение
	Среднее значение

	
	
	
	
	
	

	МО «Гиагинский район»
	отсутствует 
	

	МО «Кошехабльский район»
	отсутствует 
	

	МО «Красногвардейский район»
	отсутствует 
	

	МО «Майкопский район»
	9
	2125,00
	6250,00
	3885,18
	

	МО «Тахтамукайский район»
	41
	2500,00
	24153,85
	9092,13
	

	МО «Теучежский район»
	отсутствует 
	

	МО «Шовгеновский район»
	отсутствует 
	

	МО «Город Майкоп»
	17
	3571,43
	27000,00
	15219,52
	

	МО «Город Адыгейск»
	отсутствует 
	


Анализ рынка показывает наибольшее количество предложений в МО «Тахтамукайский район» - 41 единица, среднее значение УПРС составляет – 9092,13 руб./кв.м., а наименьшее в МО «Майкопский район» в количестве 9 предложений.

Объявления о продаже нередко сопровождались следующей формулировкой текста: «Продам под бизнес есть газ. Цена договорная есть обмен предлагайте варианты.», при котором цена предложения относится в большей степени к Предпринимательству. Ниже представлены скриншоты предложений продаж земельных участков (Рис.36).
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Рис. 36 Объявление продажи земельного участка

Проведение полноценного анализа и выявление общей тенденции по ценам на земельные участки не представляется возможным. Это обусловлено тем, что в текстовой части предложений отсутствует четкое указание вида разрешенного использования (ВРИ) участков. Отсутствие данной информации искажает общую картину рынка и не позволяет корректно включить эти предложения в расчет.

Рассмотри далее коды расчетов.

- «Деловое управление. Размещение ОКС 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)» (04:010), представлен в МО «Тахтамукайский район» в количестве 3 предложений, средний УПРС – 6394,93 руб./кв.м.;

- «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» (04:020), представлен в количестве 8 предложений. Наибольшее количество предложений в МО «Тахтамукайский район», средний УПРС – 5 481,95 руб./кв.м. и в единичном количестве МО «Шовгеновский район» - 1107,14 руб./кв.м.
- «Магазины. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5 000 кв. м.» (04:040), представлен в количестве 13 предложений. В МО «Тахтамукайский район» в количестве 7 предложений, средний УПРС – 9 636,39 руб./кв.м. В МО «Город Майкоп» в количестве 3 предложений, средний УПРС – 9 127,78 руб./кв.м. В МО «Гиагинский район» в количестве 2 предложений, средний УПРС – 5 478,50 руб./кв.м. и в МО «Красногвардейский район», средний УПРС – 11 493,51 руб./кв.м., в других муниципальных районах предложения отсутствуют.

При данном анализе можно отметить, что предложения с кодом расчета вида использования 04:040 находятся в недостаточном количестве. Это объясняется тем, что рынок земельных участков под размещение торговых помещений в регионе на данный момент не сформирован.

В коммерческой практике преобладают сделки с готовыми помещениями на первых, вторых или цокольных этажах многоквартирных домов. В таких случаях выделение отдельного земельного участка под конкретным торговым объектом невозможно, поскольку земля сформирована под всем зданием и находится в общей долевой собственности всех владельцев помещений в этом доме. Таким образом, спрос концентрируется на готовых коммерческих площадях, а не на земельных участках.

- «Объекты придорожного сервиса. Размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса» (04:096), число предложений составило 9.

Анализ показывает наибольшее количество предложений в МО «Тахтамукайский район» 3 предложения, среднее значение УПРС составляет – 5 990,97 руб./кв.м.. В МО «Город Адыгейск» в количестве – 3, среднее УПРС составляет – 8 670,03 руб./кв.м. В МО «Город Адыгейск» в количестве 2 предложений, среднее значение УПРС составляет – 7 082,12 руб./кв.м. В МО «Город Майкоп» в единичном количестве, среднее значение УПРС составляет – 6 400,00 руб./кв.м., а в других муниципальных районах предложения отсутствуют.

4. Анализ рынка сегмента «Отдых (рекреация)»

К землям рекреационного назначения относятся земли, предназначенные и используемые для организации туризма, физкультурно-оздоровительной и спортивной деятельности граждан.

В состав земель рекреационного назначения входят земельные участки, на которых находятся дома отдыха, пансионаты, кемпинги, объекты физической культуры и спорта, туристические базы, стационарные и палаточные туристско-оздоровительные лагеря.

Рынок земельных участков сегмента «Отдых (рекреация)» представлен в количестве 11 предложений по кодам расчета видов использования и по муниципальным образованиям: 04:070; 05:022.

- «Гостиничное обслуживание. Размещение гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для временного проживания в них, за исключением кодов расчета видов использования 04:097, 05:020, 05:022, 05:030» (04:070) в количестве 7 предложений. В МО «Майкопский район» наибольшее количество предложений 5 единиц средний УПРС – 18 154,57 руб./кв.м. и в МО «Город Майкоп» в количестве 2 предложений, средний УПРС – 5 097,40 руб./кв.м.,  

- «Отдых (рекреация)» (05:022) в количестве 4 предложений. Наибольшее количество предложений 2 единицы в МО «Тахтамукайский район», среднее значение УПРС составляет – 4 156,20 руб./кв.м., в МО «Теучежский район» в единичном количестве, среднее значение УПРС составляет – 10 263,93 в МО «Майкопский район» предложения находиться в единичном количестве, среднее значение УПРС составляет - 10 339,12руб./кв.м.

На землях особо охраняемых территорий и объектов может проводиться строительство и эксплуатация объектов, необходимых для удовлетворения питьевой потребности людей, а также для оздоровительных, бытовых и других целей. При соблюдении определенных требований и правил на землях этой категории могут быть возведены энергетические, сельскохозяйственные, промышленные, транспортные, туристические и другие муниципальные или государственные объекты.

Исходя из приведенной выше информации, региональный рынок земельных участков, предназначенных для отдыха (рекреации) развит слабо, предложений крайне мало, в некоторых муниципальных районах они отсутствуют.

5. Анализ рынка сегмента «Производственная деятельность»

К сегменту «Производственная деятельность» относятся земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок.

Рынок предложений земельных участков сегмента «Производственная деятельность» представлен в количестве 69 предложений по кодам расчета видов использования: 03:012; 04:095; 04:099; 06:000; 06:010; 06:030; 06:060; 06:090.

Сбор рыночной информации предложений о продаже земельных участков в сегменте «Производственная деятельность» по коду расчета вида использования, представлен в таблице 22.

Таблица 22
	Количество предложений о продаже земельных участков сегмента «Производственная деятельность» по коду расчета

	Наименование вида использования, код расчета
	Кол-во предложений
	Минимальное значение удельной цены, руб./кв.м.
	Максимальное значение удельной цены, руб./кв.м.
	Среднее значение удельной цены, руб./кв.м.

	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 (03:012)
	2
	3658,54
	4850,00
	4254,27

	Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых) (04:095)
	7
	3000,00
	9833,33
	7518,69

	Объекты придорожного сервиса. Размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей, и прочих объектов придорожного сервиса (04:099)
	5
	4350,00
	16125,00
	7888,94

	Производственная деятельность (06:000)
	15
	1333,33
	8000,00
	3228,74

	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, разведка и добыча полезных ископаемых открытым (карьеры, отвалы) способом (06:010)
	2
	156,00
	263,16
	209,58

	Легкая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для текстильной, фарфорово-фаянсовой, электронной промышленности (06:030)
	2
	2000,00
	2197,80
	2098,90

	Строительная промышленность. Размещение ОКС, 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 (06:060)
	1
	16000,00
	16000,00
	16000,00


	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 (06:090)
	35
	1159,06
	6250,00
	3319,18


Анализ полученных данных показал, что наибольшее значение удельной цены (УПРС) выявлено для кода расчета вида использования 04:099, а наименьшее - для кода 06:010. Однако эти значения не могут быть применены для дальнейших расчетов. Статистическая выборка по указанным кодам является нерепрезентативной из-за единичного количества предложений. Кроме того, объекты расположены в разных муниципальных районах, что делает прямое сравнение некорректным. В связи с этим данные предложения были исключены из расчетов как не отражающие реальную рыночную ситуацию.

Рассмотрим рыночную информацию предложений земельных участков по кодам расчета «Производственная деятельность»:

- «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» (03:012), представлен в количестве 2 предложений. В МО «Город Майкоп», средний УПРС – 4 850,00 руб./кв.м. и в МО «Тахтамукайский район» - 3 658,54 руб./кв.м.
- «Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых)» (04:095), представлен в количестве 7 предложений. Наибольшее количество в МО «Тахтамукайский район», средний УПРС – 8 271,81 руб./кв.м.. В единичном находиться в МО «Кошехабльском районе», средний УПРС – 3 000,00 руб./кв.м.

- «Объекты придорожного сервиса. Размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей, и прочих объектов придорожного сервиса (04:099)» (04:099), представлен в количестве 5 предложений в МО «Тахтамукайский район» средний УПРС – 7 888,94 руб./кв.м., в других муниципальных районах предложения отсутствуют.

- «Производственная деятельность» (06:000) – представлен в количестве 15 предложений. Наибольшее количество представлено в МО «Тахтамукайский район» - средний УПРС – 3 016,92 руб./кв.м.. В МО «Майкопский район» в количестве 2 предложений, средний УПРС – 2 114,04 руб./кв.м.. А в единичном находиться в МО «Город Майкоп» - 8 000,00 руб./кв.м..

- «Недропользование. Осуществление геологических изысканий, добыча недр открытым (карьеры, отвалы) способом» (06:010), представлен в количестве 2 предложений в МО «Кошехабльский район» средний УПРС – 156,00 руб./кв.м. и в МО «Город Майкоп» средний УПРС – 263,16 руб./кв.м., в других муниципальных районах предложения отсутствуют.

- «Легкая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для текстильной, фарфорово-фаянсовой, электронной промышленности» (06:030) представлен в количестве 2 предложений в МО «Тахтамукайский район» средний УПРС – 2 098,90 руб./кв.м., в других муниципальных районах предложения отсутствуют.

- «Строительная промышленность. Размещение ОКС, 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» (06:060), представлен в количестве единичного предложения в МО «Тахтамукайский район» средний УПРС – 16 000,00 руб./кв.м., в других муниципальных районах предложения отсутствуют.

Рассмотрим наибольшее количество рыночную информацию предложений земельных участков кода расчета вида использования 06:090 в количестве 35 предложений в разрезе муниципальных образований по Республики Адыгея представлен в таблице 23
Таблица 23
	Земельные участки «Производственная деятельность» код расчета 06:090 в разрезе муниципальных образований по Республики Адыгея

	Наименование муниципального образования
	Кол-во предложений
	Удельные цены предложения, руб./кв. м.

	
	
	Минимальное значение
	Максимальное значение
	Среднее значение

	
	
	
	
	
	

	МО «Гиагинский район»
	отсутствует 
	

	МО «Кошехабльский район»
	отсутствует 
	

	МО «Красногвардейский район»
	отсутствует 
	

	МО «Майкопский район»
	1
	1159,06
	1159,06
	1159,06
	

	МО «Тахтамукайский район»
	23
	2045,45
	5000,00
	3412,29
	

	МО «Теучежский район»
	4
	2314,29
	3750,00
	2891,07
	

	МО «Шовгеновский район»
	отсутствует 
	

	МО «Город Майкоп»
	2
	3000,00
	6250,00
	4625,00
	

	МО «Город Адыгейск»
	5
	2100,45
	5714,29
	3143,04
	


Анализ рынка показывает наибольшее количество предложений в МО «Тахтамукайский район» в количестве 23, среднее значение УПРС составляет – 3 412,29 руб./кв.м., в единичном количестве предложения в МО «Майкопский район».

При данном анализе предложения по данному коду расчета вида использования не рассматривались для включения в расчет. Это обусловлено малой выборкой и их разбросом по различным муниципальным районам, что не позволяет сформировать репрезентативную базу данных и проследить общую тенденцию цен.

6. Анализ рынка сегмента «Транспорт»

Сегмент «Транспорт» включает в себя объекты, гаражного назначения, включающие размещение отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей надземных, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан; обслуживание автотранспорта в целом, включающее размещение постоянных или временных гаражей с несколькими стояночными местами, стоянок (парковок), гаражей, в том числе многоярусных и т.д.
Рынок предложений земельных участков сегмента «Транспорт» представлен в количестве 11 предложений по кодам расчета видов использования и по муниципальным образованиям Республики Адыгея с указанием средней УПРС, руб./кв.м.: 02:071; 04:091:

- «Объекты гаражного назначения. Размещение отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей надземных, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан (в том числе в квартальной жилой застройке)» (02:071), представлен в единичном количестве в МО «Тахтамукайский район» средний УПРС – 6 000,00 руб./кв.м и в МО «Город Майкоп» средний УПРС – 6 557,72 руб./кв.м

- «Объекты гаражного назначения. Размещение отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей надземных, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан (в том числе в квартальной жилой застройке)» (04:091) представлен в количестве 8 предложений в МО «Тахтамукайский район» средний УПРС – 5 373,99 руб./кв.м., в других муниципальных районах предложения отсутствуют.

7. Анализ рыночной информации по сегменту «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка»

Рынок предложений земельных участков сегмента «Садоводство, огородничество и малоэтажная жилая застройка» представлен в количестве 5 976 предложения по кодам расчета видов использования: 02:010; 02:013; 02:020; 02:030; 13:021.

1) «Индивидуальное жилищное строительство в целом» (02:010) – 4762 предложений;

2) «Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом» (02:013) – 11 предложений;

3) «Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом» (02:020) - 664 предложения;

4) «Блокированная жилая застройка в целом» (код расчета 02:030) - 8 предложений;

5) «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» (код расчета 13:021) - 531 предложение.
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Рис. 37 Диаграмма количества предложений 2023-2025 гг. по кодам расчета вида использования

Проведен сбор и систематизация данных рынка земельных участков в данном сегменте, в результате которых выявлено, что наибольшее количество предложений «Индивидуальное жилищное строительство в целом» 4 762 предложений (79,69%), наименьшее «Блокированная жилая застройка в целом» 8 предложения (0,13%).

Проведем анализ рынка объектов и земельных участков «индивидуальное жилищное строительство в целом» (код расчета 02:010) и «ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом» (код расчета 02:020).

Индивидуальное жилищное строительство в целом и ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом — это такие земельные участки, которые находятся в населенных пунктах и предназначены для возведения жилых домов. Подойдет для тех, кто хочет дом за городом с готовой инфраструктурой. Параметры жилого дома, возводимого на приусадебном земельном участке, соответствуют параметрам объекта индивидуального жилищного строительства.

При общем анализе выяснилось, что объекты недвижимости «Индивидуальное жилищное строительство в целом» (02:010) и «Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом» (02:020) имеют одинаковые характеристики, в связи с чем принято решение объединить данные виды использования в один «Индивидуальное жилищное строительство», общее количество которых составило 5426 предложений, из них 1482 предложения вошло в расчет как объекты-аналоги и по ним проводится оценочное зонирование.

Рассмотрим предложения земельных участков с кодами расчета вида использования 02:010, 02:020 в разрезе муниципальных образований Республики Адыгея в таблице 24
Таблица 24
	Наименование муниципального образования
	13. СЕГМЕНТ «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», предложения земельных участков с кодами расчета вида использования 02:010, 02:020

	
	Кол-во предложений
	Среднее значение площади кв. м.
	Удельные цены предложения, руб./кв. м.

	
	
	
	Минимальное значение
	Максимальное значение
	Среднее значение

	МО «Гиагинский район»
	195
	2114,53
	52,00
	6764,71
	612,34

	МО «Кошехабльский район»
	138
	2084,62
	40,00
	1709,40
	399,31

	МО «Красногвардейский район»
	90
	1580,81
	120,00
	2586,21
	710,03

	МО «Майкопский район»
	1446
	1229,13
	95,00
	25714,29
	3293,08

	МО «Тахтамукайский район»
	1213
	1041,73
	150,00
	41666,67
	4507,63

	МО «Теучежский район»
	379
	1600,87
	131,58
	9886,31
	1820,44

	МО «Шовгеновский район»
	35
	3156,98
	36,00
	1200,00
	314,32

	МО «Город Майкоп»
	1703
	766,42
	300,00
	24000,00
	3717,32

	МО «Город Адыгейск»
	227
	1117,67
	125,00
	9875,00
	2774,87
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Рис. 38 Диаграмма количество предложений о продаже земельных участков с кодами расчета вида использования 02:010, 02:020 по муниципальным образованиям Республики Адыгея

- МО «Гиагинский район» - 3,59 %;

- МО «Кошехабльский район» - 2,54 %;

- МО «Красногвардейский район» - 1,66 %;

- МО «Майкопский район» - 26,65 %;

- МО «Тахтамукайский район» - 22,36 %;

- МО «Теучежский район» - 6,98 %;

- МО «Шовгеновский район» - 0,65 %;

- МО «Город Майкоп» - 31,39 %;

- МО «Город Адыгейск» - 4,18 %.

Наибольшее количество предложений представлено в МО «Город Майкоп» - 1 703, среднее значение УПРС – 3 717,32 руб./кв.м., а наименьшее количество предложений - 35 в МО «Шовгеновский район», среднее значение УПРС – 314,32 руб./кв.м. 

Рассмотрим динамику площади рынка предложений о продаже земельных участков с кодами расчета вида использования 02:010, 02:020 которые были разделены на четыре размерные категории: с небольшой площадью до 1000 кв.м., от 1000 - 1500 кв.м., от 1500 - 5000 кв.м. и от 5000 кв.м. и более. На дату оценки представлены предложения площадью от 170,00 кв.м. до 14000 кв.м. по всем муниципальным образованиям Республики Адыгея.
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Рис. 39 Динамика площади рынка предложений о продаже земельных участков с кодами расчета вида использования 02:010, 02:020
На основе рыночной информации наибольшие площади земельных участков от 5 000 кв.м. представлены в меньшем количестве, а наибольшее число предложений находится в диапазоне до 1 000 кв.м.

Для покупателей может играть роль совокупность всех факторов. Если земельный участок продается без подведенных коммуникаций, но в центре города, то его цена будет высокой. Или же, если участок неухоженный, к нему не подведены коммуникации, но он имеет больший потенциал - к примеру, расположен в рекреационной зоне (рядом ландшафтные достопримечательности), то его цена может быть выше цены участка с наиболее развитой инфраструктурой, но расположенного в другом месте.

В целом по республике цены продажи земельных участков варьируются в широких диапазонах: от 36,00 руб./кв. м. до 41 666,67 руб./кв. м.

Такие различия объясняются многими факторами. Стоимость земельного участка для ИЖС можно дифференцировать следующим образом (начиная от местоположения и окружения объекта недвижимости), а также ценообразующими факторами:

- «Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района»;

- «Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ»;

- «01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра»;

- «Численность населения в населенном пункте»;

- «Расстояние от объекта до железнодорожной станции»;

- «Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости»;

- «Расстояние от объекта до школы или детского сада»;

- «Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения»;

- «Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта»;

- «Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы»;

- «Расстояние от объекта до школы».

Кроме вышеуказанных факторов на стоимость объектов недвижимости влияет наличие различных коммуникаций (газ, водоснабжение, электричество), а также магазинов, образовательных учреждений и т. п.

В связи с тем, что анализ предложений на рынке недвижимости позволил определить значения цен предложений под «Индивидуальное жилищное строительство», на основании этих данных будет проводиться массовая оценка отобранных для расчета земельных участков, а затем - их зонирование.

Так как подобных предложений на рынке недвижимости много, они попадают под критерии методических указаний и представлены во всех муниципальных образованиях, это позволяет выполнить оценку в соответствии с установленными правилами.

Анализ рынка объектов и земельных участков «Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом» (код расчета 02:013)

Малоэтажная многоквартирная жилая застройка выделена в отдельный раздел классификатора. Данный вид разрешенного использования допускает:

- размещение на земельном участке малоэтажного многоквартирного жилого дома, пригодного для постоянного проживания, высотой до четырех этажей, включая мансардный, а также разведение декоративных и плодовых деревьев, овощных и ягодных культур;

- размещение индивидуальных гаражей и иных вспомогательных сооружений;

- обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха;

- размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях малоэтажного многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в малоэтажном многоквартирном доме не составляет более 15% общей площади помещений дома.

Иными словами, возможно использование встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещений малоэтажного многоквартирного дома в коммерческих целях, связанных с обслуживанием жилой застройки, если общая площадь таких помещений не более 15% общей площади помещений дома. В иных случаях необходимо изменение вида разрешенного использования земельного участка.

Рынок предложений земельных участков «Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом» (02:013) представлен в количестве 11 предложений. В МО «Тахтамукайский район» представлен в количестве 6 предложений, среднее значение УПРС – 7 217,32 руб./кв.м.; в МО «Майкопский район» представлен в количестве 3 предложений, среднее значение УПРС – 2 715,71 руб./кв.м.; МО «Город Майкоп» представлен в количестве 2 предложений, среднее значение УПРС – 4 825,72 руб./кв.м., в других муниципальных районах предложения отсутствуют.

Анализ рынка объектов и земельных участков «Блокированная жилая застройка в целом» (код расчета 02:030)

Под блокированной жилой застройкой понимается 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.

Рынок земельных участков сегмента «Блокированная жилая застройка в целом» представлен по коду расчета вида использования (02:030) и по муниципальным образованиям.
При сборе рыночной информации о продаже земельных участков данного сегмента найдены 8 предложений. В МО «Город Майкоп», среднее значение УПРС составляет 6 671,43 руб./кв.м., в МО «Тахтамукайский район», среднее значение УПРС составляет 7 480,62 руб./кв.м. и в МО «Теучежский район», среднее значение УПРС составляет 3 721,05 руб./кв.м.

Анализ рынка объектов и земельных участков «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» (код расчета 13:021)

Садовый земельный участок предназначен для отдыха граждан и (или) выращивания ими сельскохозяйственных культур для собственных нужд с правом размещения садовых домов, жилых домов, хозяйственных построек и гаражей.

Садовый дом - это здание сезонного использования, предназначенное для удовлетворения бытовых и иных нужд, связанных с временным пребыванием в нем. Строить такие дома можно без разрешений и согласований.

Дачные объединения автоматически становятся садоводческими. При этом никто не вправе требовать смены статуса на огородническое товарищество. На садовых участках разрешено строительство капитальных строений (имеющих фундамент), в том числе жилых домов.

Виды разрешенного использования земельных участков, такие как «садовый земельный участок», «для садоводства», «для ведения садоводства», «дачный земельный участок», «для ведения дачного хозяйства» и «для дачного строительства», содержащиеся в ЕГРН или указанные в правоустанавливающих документах, считаются равнозначными. Земельные участки с такими видами использования признаются садовыми.

В последнее время приобретение загородной недвижимости стало очень популярным, так как многие люди стремятся жить в собственном доме. Самым востребованным направлением считается строительство малоэтажных и индивидуальных построек с использованием энергосберегающих технологий. В пригороде можно приобрести дачу, коттедж или просто участок для строительства дома.

Проанализируем рынок земельных участков с кодом расчета вида использования 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», который представлен в количестве 531 предложений, в разрезе муниципальных образований республики (см. таблицу 25).

Таблица 25
	Земельные участки кода расчета вида использования 13:021 в разрезе муниципальных образований Республики Адыгея

	Наименование муниципального района
	Кол-во предложений
	Среднее значение площади кв. м.
	Удельные цены предложения, руб./кв. м.

	
	
	
	Минимальное значение
	Максимальное значение
	Среднее значение 

	МО «Гиагинский район»
	1
	600,00
	1166,67
	1166,67
	1166,67

	МО «Кошехабльский район»
	отсутствуют

	МО «Красногвардейский район»
	отсутствуют

	МО «Майкопский район»
	81
	725,37
	990,00
	9033,61
	2969,19

	МО «Тахтамукайский район»
	152
	717,75
	1859,50
	18225,04
	4804,92

	МО «Теучежский район»
	98
	926,34
	1000,00
	9408,60
	1912,99

	МО «Шовгеновский район»
	отсутствуют

	МО «Город Майкоп»
	199
	560,61
	1261,13
	12000,00
	2661,55

	МО «Город Адыгейск»
	отсутствуют
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Рис. 40 Диаграмма количество предложений о продаже земельных участков в разрезе муниципальных образований Республики Адыгея

- МО «Гиагинский район» 0,19 %;

- МО «Майкопский район» 15,25 %;

- МО «Тахтамукайский район» 28,63 %;

- МО «Теучежский район» 18,46 %;

- МО «Город Майкоп» 37,48 %.

Анализ рынка показывает наибольшее количество предложений в МО «Город Майкоп» - 199, среднее значение УПРС составляет – 2 661,55 руб./кв.м., и единичном в МО «Гиагинский район», среднее значение УПРС составляет – 1 166,67 руб./кв.м. 

В МО «Кошехабльский район», МО «Красногвардейский район», МО «Шовгеновский район» и МО «Город Адыгейск» предложения отсутствуют.

Наибольшее количество предложений по коду расчета вида использования 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» представлено в МО «Город Майкоп» в таблице 26.

Таблица 26
	Наименование садоводческого товарищества
	Кол-во предложений
	Удельные цены предложения, руб./кв.м.

	
	
	Минимальное значение
	Максимальное значение
	Среднее значение

	Авангард
	6
	1746,88
	2173,91
	1942,46

	Буровик
	11
	1800,00
	3200,00
	2203,84

	Верхняя Весна
	2
	5875,00
	9250,00
	7562,50

	Весна
	6
	3500,00
	4375,00
	3730,63

	Восход
	2
	1902,50
	2500,00
	2201,25

	Джанатан
	10
	1619,43
	2222,22
	1972,50

	Дружба
	4
	2500,00
	3753,35
	3076,50

	Звезда
	4
	1785,71
	3295,00
	2468,10

	Звездочка
	7
	1636,36
	12000,00
	4166,96

	Коммунальник
	10
	1759,26
	3600,00
	2477,85

	Коммунальник-2
	9
	1640,93
	4166,67
	2252,59

	Космос
	1
	1357,14
	1357,14
	1357,14

	Красноречье
	27
	1600,00
	10000,00
	2417,28

	Лесник
	2
	1724,14
	2129,63
	1926,88

	Машиностроитель
	7
	2000,00
	4259,26
	2667,40

	Мичуринец
	2
	3355,70
	5000,00
	4177,85

	Новая Весна
	1
	3750,00
	3750,00
	3750,00

	Озерное
	4
	1981,13
	4800,00
	3445,28

	Приречный
	8
	1600,00
	3180,00
	2276,46

	Проектировщик
	7
	1964,29
	4500,00
	2708,56

	Птицевод
	31
	1584,16
	9687,50
	2767,03

	Родник
	3
	2539,06
	5900,00
	3789,58

	Ромашка
	1
	1993,36
	1993,36
	1993,36

	Росинка
	1
	1600,00
	1600,00
	1600,00

	Сад
	5
	1600,00
	2200,00
	2001,05

	Садовод-1
	5
	1261,13
	5833,33
	2839,09

	Садовод-2
	2
	2500,00
	3548,39
	3024,19

	Селекционер
	13
	1600,00
	5985,04
	2644,43

	Строитель
	6
	1733,33
	2121,64
	1912,91

	Яблонька
	2
	3331,67
	3333,33
	3332,50


Анализ показал, что наибольшее число предложений сосредоточено в СНТ Птицевод, а наименьшее в СНТ Космос, СНТ Новая Весна, СНТ Ромашка и СНТ Росинка. Наибольший средний УПКС – 7 562,50 руб./кв.м. выявлен в СНТ Верхняя Весна.

Ценообразование в данном сегменте зависит от следующих ключевых факторов:

- Местоположение: удаленность садоводческого товарищества (СНТ) от населенного пункта.

- Транспортная доступность: качество подъездных путей для личного и общественного транспорта.

- Характеристики объекта: площадь, уровень возделывания и наличие коммуникаций (электричество, газопровод, водопровод).

- Окружение: фактическое использование соседних земельных участков.

Анализ рынка недвижимости показал сильную вариативность ценовых предложений в зависимости от востребованности локации и перечисленных выше ценообразующих факторов. При сборе информации и отборе аналогов особое внимание уделялось наличию коммуникаций - параметру, который продавцы и покупатели указывают в качестве ключевого.

2.2. Описание и обоснование подходов к выбору объекта недвижимости, основные характеристики вида использования которого (в том числе физические) соответствуют спросу и предложению в соответствующем сегменте рынка, в целях проведения оценочного зонирования

Описание и обоснование подходов к выбору типового объекта недвижимости в целях проведения оценочного зонирования

В соответствии с разделом VI Методических указаний в процессе определения кадастровой стоимости земельных участков Учреждением проводится оценочное зонирование, предусматривающее разделение территории, на которой проводится государственная кадастровая оценка, на ценовые зоны. Оценочное зонирование проводится только в отношении тех сегментов рынка недвижимости, по которым существует достаточная рыночная информация.

Целью оценочного зонирования является представление в текстовой форме (семантические сведения) и графической форме (графические сведения) информации о сложившейся на дату определения кадастровой стоимости ситуации в различных сегментах рынка недвижимости, представленных в конкретных ценовых зонах.

В качестве графической основы для оценочного зонирования использовался кадастровый план территории, отражающий административно-территориальное деление, в том числе границы населенных пунктов, сведения об утверждённых документах территориального планирования и правилах землепользования и сведения о территориях общего пользования, в том числе дорожно-транспортной инфраструктуре.

При проведении оценочного зонирования с учетом административно-территориального устройства Республики Адыгея, факторов социально-экономического характера и удаленности от основных административных и транспортных центров, выделены ценовые зоны с различными основными видами использования 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, основной характеристики объекта недвижимости в отношении объектов недвижимости, основные характеристики вида использования которых (в том числе физические) соответствуют спросу и предложению в соответствующих сегментах рынка (далее соответственно - типовой объект недвижимости; типовой объект), в ценовых зонах в разрезе видов использования.

Ценовая зона представляет собой часть территории, в границах которой определены близкие по значению удельные показатели средних рыночных цен типовых объектов недвижимости.

Учреждением проанализированы виды разрешенного использования земельных участков, а также характеристики планируемого развития зон, определенных документами территориального планирования муниципальных образований, для выделения ценовых зон с различными основными видами использования объектов недвижимости. Выделение ценовых зон осуществляется с учетом перспектив их развития.

Оценочное зонирование в населенных пунктах и межселенных территориях с неразвитым рынком объектов недвижимости проводилось путем объединения земель одного или нескольких населенных пунктов и земель межселенных территорий. В дальнейшем они составляли одну ценовую зону.

Типовой объект недвижимости был отобран путем правоведения сбора и систематизации данных рынка земельных участков и других объектов недвижимости в границах выделенной зоны и установления удельного показателя средней рыночной цены в расчете на единицу площади, а также основной характеристики объекта недвижимости.

Основной подход к определению средней рыночной цены типового объекта в рамках оценочного зонирования основан на обобщении рыночных цен на объекты недвижимости в рамках выделенных ценовых зон, а также обобщении типичных доходов от использования объектов недвижимости.

Типовой объект недвижимости является объектом недвижимости, основные физические и, иные характеристики вида использования которого наиболее соответствуют спросу и предложению.

Обоснование выбора типового объекта

Для целей анализа в качестве типового объекта был выбран земельный участок со следующими характеристиками:

- Тип: земельный участок;

- Вид использования: индивидуальная жилая застройка (ИЖС) / личное подсобное хозяйство (ЛПХ);

- Площадь: 600 кв. м;

- Ключевые ценообразующие факторы: наличие коммуникаций (электро-, газо- и водоснабжение) и хорошая транспортная доступность.

Выбор площади в 600 кв.м. обусловлен анализом рыночной информации, показавшим, что наибольшее количество предложений находится в диапазоне до 1000 кв.м.

В качестве информационной базы было отобрано 1487 ценовых предложений о продаже земельных участков. Зонирование территории будет проведено по сегментам с кодами расчета вида использования: 02:010, 02:020 и 13:021 в количестве 1487 единицы. Выбор этих сегментов обусловлен наличием достаточного количества сопоставимых объектов-аналогов, что позволяет применить сравнительный подход к оценке и обеспечить высокую достоверность результатов. 

Оценочное зонирование территории земельных участков на территории Республики Адыгея

В целях проведения оценочного зонирования проведен анализ распределения рыночной информации по сегменту 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» (коды расчета вида использования: 02:010, 02:020, 13:021).

Для анализа в рамках оценочного зонирования были отобраны предложения, участвующие в расчетах кадастровой стоимости земельных участков. Общее количество проанализированных предложений составило 1 487.

Распределение рыночной информации на территории Республики Адыгея в разрезе муниципальных образований для индивидуального жилищного строительства (ИЖС) и ведения садоводства представлено на схеме. Диапазон цен предложений (в руб./кв. м) отражен в таблице 27
Таблица 27
	Распределение рыночной информации на территории Республики Адыгея в разрезе муниципальных образований для индивидуального жилищного строительства и для ведения садоводства

	Наименование муниципальных образований РА
	Кол-во предложений
	Диапазон цен, руб./кв.м.


	МО «Гиагинский район»
	79
	100,00
	3333,33

	МО «Кошехабльский район»
	60
	152,53
	1666,67

	МО «Красногвардейский район»
	29
	205,88
	2586,21

	МО «Майкопский район»
	198
	857,14
	8750,00

	МО «Тахтамукайский район»
	384
	569,23
	16129,03

	МО «Теучежский район»
	132
	162,50
	5000,00

	МО «Шовгеновский район»
	9
	170,00
	516,67

	МО «Город Майкоп»
	535
	958,33
	17748,92

	МО «Город Адыгейск»
	61
	875,00
	5666,67


В результате анализа распределения рыночной информации установлено, что наибольшее количество предложений в МО «Город Майкоп» - 535, диапазон цен предложений составляет от 958,33 – 17 748,92 руб./кв.м.. Наименьшее количество предложений в МО «Шовгеновский район» - 9 предложений, где диапазон цен предложений составляет от 170 - 516,67 руб./кв.м.
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Рис. 41 Схема распределения рыночной информации на территории Республики Адыгея в разрезе муниципальных образований для индивидуального жилищного строительства и для ведения садоводства

Оценочное зонирование территории земельных участков «индивидуально жилищное строительство» (коды расчета видов использования 02:010 и 02:020)

В целях проведения оценочного зонирования проведен анализ распределения рыночной информации на территории Республики Адыгея по населенным пунктам.

Для анализа выбраны предложения, участвующие в расчетах при определения кадастровой стоимости земельных участков в количестве 1 407 предложений.
Схема распределения рыночной информации на территории Республики Адыгея в разрезе муниципальных образований для индивидуального жилищного строительства. Диапазон цен предложений (в руб./кв. м) отражен в таблице 28
Таблица 28
	Распределение рыночной информации на территории Республики Адыгея в разрезе муниципальных образований для индивидуального жилищного строительства

	Наименование муниципальных образований
	Кол-во предложений
	Диапазон цен, руб./кв.м.

	МО «Гиагинский район»
	79
	100,00
	3333,33

	МО «Кошехабльский район»
	60
	152,53
	1666,67

	МО «Красногвардейский район»
	29
	205,88
	2586,21

	МО «Майкопский район»
	182
	857,14
	8750,00

	МО «Тахтамукайский район»
	363
	569,23
	16129,03

	МО «Теучежский район»
	116
	162,50
	5000,00

	МО «Шовгеновский район»
	9
	170,00
	516,67

	МО «Город Майкоп»
	508
	958,33
	17748,92

	МО «Город Адыгейск»
	61
	875,00
	5666,67


В результате анализа распределения рыночной информации установлено, что наибольшее количество предложений в МО «Город Майкоп» - 508, диапазон цен предложений составляет от 958,33 – 17 748,92 руб./кв.м.. Наименьшее количество предложений в МО «Шовгеновский район» - 9 предложений, где диапазон цен составляет от 170,00 – 516,67 руб./кв.м.
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Рис. 42 Схема распределения рыночной информации на территории Республики Адыгея в разрезе по муниципальным образованиям для индивидуального жилищного строительства

В результате анализа распределения рыночных данных выявлена значительная разница в активности рынка земельных участков на территории Республики Адыгея.

Самый активный рынок сложился в МО «Город Майкоп», где сосредоточено наибольшее количество предложений - 508 объектов. Это говорит о высокой ликвидности (востребованности) земли в этом районе.

Наименее активным является рынок в МО «Шовгеновский район» с всего 9 предложениями.

Анализ цен подтверждает эту тенденцию:

- В г. Майкопе цены варьируются от 958,33 до 17 748,92 руб./кв. м.

- В Шовгеновском районе диапазон цен составляет от 170 до 516,67 руб./кв. м.

Такая существенная разница в стоимости напрямую связана с главным фактором ценообразования - местоположением. Стоимость участка зависит не только от его положения внутри населенного пункта, но и от удаленности от крупных экономических центров, таких как города Краснодар и Майкоп.

Таким образом, анализ подтверждает сильную зависимость стоимости земли от географии. Выявленные различия в количестве предложений и уровне цен объективно отражают экономическую ситуацию: участки вблизи столицы региона значительно дороже и востребованнее, чем в отдаленных районах. 

Далее рассмотрим распределение рыночной информации наиболее активных МО «Город Майкоп» и МО «Тахтамукайский район».

Схема распределения рыночной информации МО «Город Майкоп» на территории Республики Адыгея в разрезе по населенным пунктам, с указанием диапазона цен предложений в руб./кв.м. таблица 29.

Таблица 29
	Населенные пункты
	Кол-во предложений
	Диапазон цен, руб./кв.м.

	г Майкоп
	411
	1001,34
	17748,92

	п Северный
	46
	2070,55
	4366,67

	х Гавердовский
	16
	1200,00
	5517,71

	ст-ца Ханская
	15
	958,33
	2042,16

	п Западный
	9
	3300,00
	5200,00

	п Родниковый
	9
	1000,00
	1813,69

	п Подгорный
	2
	1333,33
	1423,08
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Рис. 43 Схема распределения рыночной информации МО «Город Майкоп» на территории Республики Адыгея в разрезе по населенным пунктам

Рынок земельных участков в городе Майкопе демонстрирует максимальную активность и является ключевым для Республики Адыгея. Именно здесь зафиксировано наибольшее количество предложений - 411, что говорит о высокой ликвидности и развитости данного сегмента. При этом ценовая ситуация в столице отличается значительной неоднородностью: диапазон цен варьируется от 1001,34 до 17748,98 руб./кв. м.

Такой широкий разброс (более чем в 17 раз) свидетельствует о том, что на стоимость участков внутри одного муниципального образования влияет множество факторов. Ключевыми из них являются местоположение, наличие коммуникаций и транспортная доступность.

Для сравнения, в других населенных пунктах, например в поселке Подгорном, рынок характеризуется крайне низкой активностью. 

Таким образом, рынок города Майкопа выступает в качестве базового индикатора для всего региона, а его ключевые характеристики - объем и ценовой диапазон - определяют общую оценку земельных участков в Республике Адыгея.

Схема распределения рыночной информации в МО «Тахтамукайский район» на территории Республики Адыгея в разрезе по населенным пунктам, с указанием диапазона цен предложений в руб./кв.м. таблица 30.

Таблица 30
	Населенные пункты
	Кол-во предложений
	Диапазон цен, руб./кв.м.

	а Тахтамукай
	115
	569,23
	6285,71

	а Козет
	81
	2750,00
	6666,67

	пгт Энем
	38
	1500,00
	3176,47

	пгт Яблоновский
	39
	1384,62
	16129,03

	а Старобжегокай
	28
	3144,02
	6222,22

	п Отрадный
	13
	833,33
	2200,00

	а Шенджий
	11
	901,44
	1591,19

	п Новая Адыгея
	10
	6849,32
	8316,67

	х Новый Сад
	9
	1375,00
	2000,00

	п Суповский
	6
	1176,47
	2000,00

	а Натухай
	4
	1000,00
	1204,19

	х Апостолиди
	3
	1039,39
	1206,90

	х Старомогилевский
	2
	643,43
	850,00

	п Дружный
	2
	1125,00
	1187,50

	а Новобжегокай
	1
	1470,59
	1470,59

	п Супс
	1
	1083,33
	1083,33


На рисунке 44, отображены населенные пункты, в которых количество предложений превышает 11. Населенные пункты с наименьшим количеством предложений на карте не показаны.
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Рис. 44 Схема распределения рыночной информации МО «Тахтамукайский район» на территории Республики Адыгея в разрезе по населенным пунктам

Анализ распределения рыночной информации подтверждает ключевую роль географического положения как основного ценообразующего фактора. Наибольшая концентрация предложений - 115 объектов зафиксирована в а Тахтамукай, что обусловлено его непосредственной близостью к городу Краснодару - крупнейшему экономическому центру Юга России. Высокий спрос формирует широкий диапазон цен (от 569,23 до 6285,71 руб./кв. м), отражающий разнообразие участков по качеству и характеристикам.

В то же время населенные пункты, расположенные на удалении от краевого центра, такие как аул Новобжегокай и поселок Супс, характеризуются крайне низкой активностью рынка (наименьшее количество предложений).

Таким образом, выявленная диспропорция в количестве предложений и уровне цен напрямую связана с близостью к Краснодару.

В соответствии с Методическими указаниями для определения кадастровой стоимости был выявлен ряд ключевых ценообразующих факторов. К ним относятся:

- физические характеристики: площадь участка, вид разрешенного использования (ВРИ);

- инфраструктура и расположение: социальная привлекательность населенного пункта, наличие коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение), транспортная доступность;

- расстояния: удаленность от центра населенного пункта, центра муниципального образования, а также дорог федерального и регионального значения.

Ценовые характеристики земельных участков напрямую зависят от степени востребованности сегмента и совокупности указанных выше факторов.

Для проведения расчетов рыночные предложения были сгруппированы в объекты-аналоги на основе схожести их характеристик. В случаях недостаточности рыночной информации по отдельным группам применялась методика условного объединения или разделения ценовых подгрупп для получения точных результатов.

Оценочное зонирование территории земельных участков «Для ведения гражданами садоводства» (код расчета 13:021)

В целях проведения оценочного зонирования проведен анализ распределения рыночной информации на территории садоводческих товариществ.

Для анализа выбраны предложения, участвующие в расчетах при определения кадастровой стоимости земельных участков в количестве 80 предложений.
Схема распределения рыночной информации на территории Республики Адыгея в разрезе муниципальных образований для ведения садоводства, с указанием диапазона цен предложений в руб./кв.м., таблица 31.

Таблица 31
	Наименование района
	Кол-во предложений
	Диапазоны цен, руб./кв.м.

	МО «Гиагинский район»
	отсутствует

	МО «Кошехабльский район»
	отсутствует

	МО «Красногвардейский район»
	отсутствует

	МО «Майкопский район»
	16
	990,00
	4500,00

	МО «Тахтамукайский район»
	21
	2521,01
	7666,67

	МО «Теучежский район»
	16
	1000,00
	1510,42

	МО «Шовгеновский район»
	отсутствует

	МО «Город Майкоп»
	27
	1261,13
	3753,35

	МО «Город Адыгейск»
	отсутствует
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Рис. 45 Схема распределения рыночной информации на территории Республики Адыгея в разрезе муниципальных образований для ведения садоводства

Средние значения цен в конкретной ценовой зоне не может быть установлены в силу значительного диапазона рыночных цен, в связи с чем для данной зоны может быть обозначен наиболее вероятный интервал цен для ведения садоводства по муниципальным образованиям Республики Адыгея.

В результате распределения рыночной информации выявлено наибольшее количество предложений в МО «Город Майкоп» - 27, диапазон цен предложений составляет от 1261,13 - 3753,35 руб./кв.м., и наименьшее в МО «Майкопский район» в количестве 16 предложений, диапазон цен предложений составляет от 990,00-4500,00 руб./кв.м. и в МО «Теучежский район», диапазон цен предложений составляет 1000,00-1510,42 руб./кв.м.
Рассмотрим более активный рынок предложений и его ценовую динамику в МО «Город Майкоп».

Схема распределения рыночной информации в диапазоне показателей цен предложений продажи за 1 кв.м. земельных участков для ведения садоводства в МО «Город Майкоп» таблица 32.

Таблица 32
	Наименование садоводческих товариществ
	13 СЕГМЕНТ для ведения садоводства в МО «Город Майкоп»

	
	Кол-во предложений
	Диапазоны цен, руб./кв.м.

	Звезда
	2
	1785,71
	1875,00

	Весна
	2
	3500,00
	3700,00

	Дружба
	2
	3552,63
	3753,35

	Птицевод
	2
	1785,71
	2182,54

	Лесник
	2
	1724,14
	2129,63

	Садовод-1
	2
	1261,13
	2222,22

	Росинка
	1
	1600,00
	1600,00

	Авангард
	1
	1900,00
	1900,00

	Буровик
	1
	2200,00
	2200,00

	Восход 
	1
	1902,50
	1902,50

	Космос
	1
	1357,14
	1357,14

	Красноречье
	1
	2000,00
	2000,00

	Мичуринец
	1
	3355,70
	3355,70

	Новая Весна
	1
	3750,00
	3750,00

	Приречный
	1
	2200,00
	2200,00

	Проектировщик
	1
	2200,00
	2200,00

	Родник
	1
	2929,69
	2929,69

	Ромашка
	1
	1993,36
	1993,36

	Сад
	1
	2200,00
	2200,00

	Садовод-2
	1
	2500,00
	2500,00

	Строитель
	1
	2121,64
	2121,64


В результате распределения рыночной информации выявлено наибольшее количество предложений в нескольких СНТ и в единичном количестве предложений представлено в садоводческих товариществах: Росинка, Авангард, Буровик, Восход, Космос, Красноречье, Мичуринец, Новая Весна, Приречный, Проектировщик, Родник, Ромашка, Сад, Садовод-2, Строитель.

На рисунке 46 отображены населенные пункты, в которых количество предложений превышает 1. Населенные пункты с наименьшим количеством предложений на карте не показаны.
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Рис. 46 Схема распределения рыночной информации территории МО «Город Майкоп» в разрезе садоводческих товариществ.

В результате анализа распределения рыночной информации по садоводческим товариществам (СНТ) была выявлена значительная дифференциация. Наибольшее количество предложений сконцентрировано в нескольких наиболее активных СНТ, в то время как для большинства других товариществ характерна единичная представленность на рынке.

К СНТ с низкой активностью, где предложения единичны, относятся: Росинка, Авангард, Буровик, Восход, Космос, Красноречье, Мичуринец, Новая Весна, Приречный, Проектировщик, Родник, Ромашка, Сад, Садовод-2, Строитель.

Этот дисбаланс в рыночной активности не позволяет применить сравнительный подход к оценке в каждом из перечисленных СНТ по отдельности. В связи с этим для целей кадастровой оценки было принято решение об объединении садоводческих товариществ в ценовые зоны и подзоны. Группировка объектов на основе схожих характеристик и местоположения позволила сформировать репрезентативную выборку, что обеспечило корректный расчет кадастровой стоимости.

Основными факторами, влияющими на стоимость земельных участков, являются местоположение и наличие коммуникаций (газопровод, водопровод, электричество). Эти факторы учитывались как на этапе сбора информации, так и при последующем отборе объектов-аналогов.

Таким образом, итоговая кадастровая стоимость является результатом комплексного анализа, учитывающего как рыночную конъюнктуру, так и индивидуальные физические и локационные характеристики земельных участков.

Оценочное зонирование

В случаях полного отсутствия или недостаточности рыночных данных Учреждение применяло метод экстраполяции. Результаты, полученные для районов с определенными ценовыми зонами, распространялись на территории с нехваткой информации. При этом экстраполяция производилась с учетом факторов, косвенно влияющих на спрос, таких как:

- уровень социально-экономического развития района;

- удаленность от административных центров;

- развитость инфраструктуры;

- площадь муниципального образования.

Совокупность этих факторов отражает рыночную конъюнктуру и служит предпосылкой для формирования спроса.

Руководствуясь проведенным анализом распределения рыночной информации, в рамках 13-го сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» были составлены карты ценовых зон. В ходе работ установлены границы зон и рассчитан диапазон удельных показателей цен предложений.

Всего было выделено три ценовые зоны:

- Зона 1 и Зона 2: определяются расстоянием от населенного пункта до города Майкопа (в км).

- Зона 3: определяется расстоянием до города Краснодара (в км).

Таким образом, при проведении мониторинга рынка недвижимости Учреждение посчитало целесообразным разделение территории Республики Адыгеи на следующие оценочные зоны:

1 зона:

- подзона 1.1 МО «Гиагинский район»;

- подзона 1.2 МО «Кошехабльский район;

- подзона 1.3 МО «Красногвардейский район;

- подзона 1.4 МО «Шовгеновский район;

2 зона:

- подзона 2.1 МО «Город Майкоп»;

- подзона 2.2 МО «Майкопский район»;

3 зона:

- подзона 3.1 МО «Тахтамукайский район»;

- подзона 3.2 МО «Теучежский район»;

- подзона 3.3 МО «Город Адыгейск».

Ценовое зонирование в разрезе кодов расчета вида использования 13 сегмента «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» представлено в таблице 33.

Таблица 33
	Номер зоны (кол-во предложений 2023-2025гг)
	Номер сегмента (код расчета)
	Кол-во предложений
	Удельные цены предложения, руб./кв. м.

	
	
	
	Минимальное значение
	Максимальное значение
	Среднее значение

	1
	13 (02:010,02:020)
	177
	100,00
	3 333,33
	527,44

	
	13 (13:021)
	отсутствуют

	2
	13 (02:010,02:020)
	690
	857,14
	17 748,92
	3 134,47

	
	13 (13:021)
	43
	990,00
	4 500,00
	2 385,11

	3
	13 (02:010,02:020)
	540
	162,50
	16 129,03
	2 903,79

	
	13 (13:021)
	37
	1 000,00
	7 666,67
	3 075,84
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Рис.47 Схема оценочного зонирования по ценовым зонам 13 сегмента на территории Республики Адыгея

2.3. Обоснование подходов к сегментации объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в целях их группировки

В соответствии с пунктом 15 Методических указаний определение кадастровой стоимости включает в себя следующие мероприятия:

- определение ценообразующих факторов объектов недвижимости (далее - ценообразующие факторы);
- первичная группировка объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости, предусмотренной Методическими указаниями;

- сбор сведений о значениях ценообразующих факторов; сбор рыночной информации; группировка объектов недвижимости;

- построение модели оценки кадастровой стоимости и обоснование выбора вида модели оценки кадастровой стоимости;

- анализ качества модели оценки кадастровой стоимости;

- расчет кадастровой стоимости, включая индивидуальные расчеты для объектов недвижимости, в отношении которых невозможно выполнить определение кадастровой стоимости методами массовой оценки, а также в случаях, указанных в пункте 49 Методических указаний;

- анализ результатов определения кадастровой стоимости;

- составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки в порядке, установленном приказом Росреестра от 14.06.2022 № П/0225 «Об установлении Требований к отчету об итогах государственной кадастровой оценки».

После определения состава ценообразующих факторов для объектов недвижимости при определении кадастровой стоимости в соответствии с главой IX Методических указаний была проведена группировка объектов недвижимости.

Объектам оценки, содержащимся в Перечне, присвоены коды расчета видов использования независимо от категории земель в соответствии с приложением № 1 к Методическим указаниям.

Для определения кадастровой стоимости объекты недвижимости, подлежащие оценке, объединены в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости.

Группировка объектов недвижимости ориентирована на сложившиеся сегменты рынка объектов недвижимости и основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, на состав ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого объекта недвижимости.

Сегментация объектов недвижимости была проведена по следующим этапам:

1. Первичная группировка объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости.

2. Группировка объектов недвижимости.

2.3.1. Первичная группировка объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости

Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке в 2026 году на территории Республики Адыгея, передан в Учреждение в установленном законодательством порядке Филиалом ППК «Роскадастр» по Республике Адыгея письмом от 04.02.2026 № 0276-исх/26, также указанный перечень загружен в НСПД (процедура 3055). Перечни реестра границ и сделок с объектами недвижимости направлены в Учреждение в установленном Федеральным законом порядке Комитетом Республики Адыгея по имущественным отношениям.

В целях эффективного расчета кадастровой стоимости земельных участков Учреждением проведена первичная группировка объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости.

В соответствии с пунктом 22 Методических указаний вид использования объектов недвижимости заполнен на основе приложения № 1 к Методическим указаниям, с указанием источников информации о виде использования объектов недвижимости.

Вид использования объектов недвижимости определен с учетом:

1. вида разрешенного использования земельного участка;

2. вида разрешенного использования ОКС;
3. фактического использования земельного участка и расположенных на нем ОКС.

Вид разрешенного использования земельного участка

Вид разрешенного использования земельного участка определен по сведениям ЕГРН, представленным в Перечне на основании:

1. Вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков, утвержденным приказом Росреестра от 10.11.2020 № П/0412 (LandUse
).

2. Вида использования участка по документу (ByDoc).

3. Вида разрешенного использования земельного участка в соответствии с ранее присвоенным классификатором (Utilization).

Вид разрешенного использования ОКС. 
Перечень земельных участков, подлежащих государственной кадастровой оценке, содержит сведения о кадастровых номерах ОКС, расположенных на земельном участке. Для определения вида разрешенного использования земельных участков также учитывалось назначение расположенных на них ОКС. Сведения о назначении ОКС получены из информационных источников - справочная информация по объектам недвижимости в режиме online портал пространственных данных Национальная система пространственных данных (https://nspd.gov.ru/).

Фактическое использование земельного участка
В целях уточнения фактического использования земельных участков Учреждением были направлены запросы в органы государственной власти и органы местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости. Копии запросов о предоставлении информации, а также копии ответов на указанные запросы представлены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.4. Информация о характеристиках он, использованных при определении их КС).

Сведения о нахождении на земельном участке других связанных с ним объектов недвижимости

В соответствии с пунктом 23 Методических указаний Учреждением от органов местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, были получены материалы, уточненные сведения о фактическом использовании земельных участков.
Результаты сбора информации, полученной в ходе мероприятий по подготовке к проведению государственной кадастровой оценки, и уточненные сведения по данным органов местного самоуправления о фактическом использовании земельных участков представлены в Приложениях к Отчету.

После обработки и обобщения всей имеющейся, поступившей, доступной информации по видам разрешенного и фактического использования земельных участков, сделан вывод о виде использования объектов недвижимости, в целях проведения первичной группировки объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости, предусмотренной Методическими указаниями.

При отсутствии документально подтвержденных сведений о фактическом использовании объектов недвижимости, или наличии информации, противоречащей сведениям ЕГРН, при определении вида использования за основу принимался вид разрешенного использования земельного участка, содержащийся в Перечне.

В случае отсутствия вида разрешенного использования земельного участка в Перечне и не предоставления информации о фактическом использовании земельного участка органами местного самоуправления Учреждение самостоятельно определяет ВРИ (код вида расчета использования) по местоположению, адресу или площади, а также по назначению расположенных на них ОКС. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости осуществляется на основе определенных (установленных) для него видов использования, которые позволяют использовать его наиболее эффективно, что приводит к максимизации его стоимости. 

Условное объединение объектов недвижимости в условно сформированные единые объекты недвижимости

В соответствии с пунктом 24 Методических указаний, при определении кадастровой стоимости может потребоваться условное объединение нескольких объектов недвижимости, учтенных в ЕГРН, в один условно сформированный единый объект недвижимости. Для условного объединения нескольких функционально взаимосвязанных объектов недвижимости в один условно сформированный объект недвижимости был проведен:

- анализ наличия информации о местоположении земельных участков посредством определения местоположения их границ в принятой системе координат и (или) по адресу в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации;

- анализ выполнения одной функции, использования для реализации одного вида деятельности;

- анализ фактического вида использования объектов по данным муниципальных образований;

- анализ геоинформационных систем.

После проведенного анализа информации о местоположении оцениваемых земельных участков, данных о фактическом использовании земельных участков, полученным от органов местного самоуправления, на территории которых расположены объекты недвижимости, анализа информации различных информационных ресурсов, был определен ряд объектов недвижимости, которые не имеют самостоятельного экономического значения, при этом обслуживают основной объект, рядом с которым расположены, или объединены единым функциональным назначением и представляют собой комплекс (например, котельная, обслуживающая санаторий). Основное или вспомогательное значение по земельным участкам определено исходя из назначения расположенных на них ОКС.

В соответствии с пунктом 56.2. Методических указаний для целей определения кадастровой стоимости земельные участки группируются в соответствии с кодами расчета видов использования независимо от категории земель на 14 основных сегментов в соответствии с приложением № 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 эту группу обязательно проводится дополнительная группировка по одинаковым видам использования с указанием вида использования земельных участков.

Приложение № 1 к Методическим указаниям регламентирует сегментацию объектов недвижимости с указанием кодов расчета видов использования.

При проведении первичной группировки земельных участков, содержащихся в Перечне, выявлено 12 сегментов. Анализ состава земельных участков в разрезе сегментов и групп по кодам расчета вида использования приведен ниже в табличной форме.

Таблица 34 

Состав земельных участков в разрезе сегментов и групп
	Сегмент
	Группа
	Код расчета вида использования
	Количество земельных участков в сегменте, шт.

	1. сСельскохозяйственное использование
	Растениеводство в целом. Включает коды расчета вида использования 01:020-01:060
	01:010
	34 435

	2. 
	Выращивание зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
	01:020
	2 064

	
	Овощеводство в целом, связанное с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	01:030
	678

	
	Овощеводство тепличное
	01:032
	66

	
	Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур в целом
	01:040
	2

	
	Садоводство в целом - выращивание многолетних плодовых и ягодных культур, винограда и иных многолетних культур
	01:050
	975

	
	Скотоводство. Сенокошение, выпас, производство кормов, за исключением кодов расчета вида использования 01.082 - 01.084
	01:081
	1 349

	
	Пчеловодство в целом. Разведение, содержание и использование пчел и иных полезных насекомых
	01:120
	42

	
	Рыбоводство в целом. Разведение и (или) содержание, выращивание объектов рыбоводства (аквакультуры), за исключением кода расчета вида использования 01:132
	01:130
	448

	
	Научное обеспечение сельского хозяйства в целом
	01:140
	6

	
	Ведение личного подсобного хозяйства на полевых земельных участках. Производство сельскохозяйственной продукции без права возведения зданий, сооружений
	01:160
	591

	
	Питомники в целом
	01:170
	40

	
	Ведение личного подсобного хозяйства. Производство (выращивание) сельскохозяйственной продукции, кормов, выпаса скота 
	02:022
	310

	3. ЖЖилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	Среднеэтажная жилая застройка в целом
	02:050
	859

	4. 
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) в целом
	02:060
	189

	5. ООбщественное использование
	Социальное обслуживание в целом
	03:020
	53

	6. 
	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)
	03:021
	8

	7. 
	Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения отделений почты и телеграфа
	03:022
	33

	8. 
	Социальное обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения общественных некоммерческих организаций: благотворительных организаций, клубов по интересам
	03:023
	1

	9. 
	Бытовое обслуживание в целом
	03:030
	59

	10. 
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Мастерские мелкого ремонта, ателье
	03:031
	55

	11. 
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Бани
	03:032
	16

	12. 
	Бытовое обслуживание. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания населению или организациям бытовых услуг. Парикмахерские
	03:034
	37

	13. 
	Здравоохранение в целом. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам медицинской помощи. Включает коды расчета вида использования 03:041 - 03:042
	03:040
	298

	14. 
	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
	03:050
	668

	15. 
	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)
	03:051
	3

	
	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
	03:052
	13

	
	Культурное развитие в целом
	03:060
	56

	
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них музеев, выставочных залов, художественных галерей, библиотек, планетариев
	03:061
	28

	
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них домов культуры, театров, филармоний, цирков
	03:062
	90

	
	Культурное развитие. Размещение зданий и сооружений для размещения зверинцев, зоопарков, океанариумов
	03:065
	2

	
	Религиозное использование в целом
	03:070
	154

	
	Религиозное использование Здания, сооружения, помещения, предназначенные для постоянного местонахождения духовных лиц, паломников и послушников в связи с осуществлением ими религиозной службы
	03:072
	5

	
	Религиозное использование. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для осуществления благотворительной и религиозной образовательной деятельности (воскресные школы, семинарии, духовные училища)
	03:073
	1

	
	Общественное управление в целом
	03:080
	163

	
	Общественное управление. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения органов государственной власти, органов местного самоуправления, судов, а также организаций, непосредственно обеспечивающих их деятельность
	03:081
	168

	
	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
	03:082
	1

	
	Обеспечение научной деятельности в целом
	03:090
	1

	
	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
	03:092
	1

	
	Ветеринарное обслуживание в целом. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания ветеринарных услуг, содержания или разведения животных, не являющихся сельскохозяйственными, под надзором человека. Включает коды расчет вида использования 03:101 - 03:104
	03:100
	33

	
	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
	03:103
	2

	
	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)
	05:010
	105

	
	Спорт. Здания, сооружения, помещения, используемые в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов
	05:011
	75

	
	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
	05:012
	239

	
	Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, предназначенных для обслуживания пассажиров
	07:021
	56

	
	Обеспечение вооруженных сил, охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение зданий для размещения воинских, в том числе пограничных воинских, частей и органов управления ими
	08:022
	44

	
	Обеспечение внутреннего правопорядка. Здания, сооружения, помещения, необходимые для подготовки и поддержания в готовности органов внутренних дел и спасательных служб, в которых существует военизированная служба
	08:030
	96

	
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Здания, сооружения, помещения, используемые для создания мест лишения свободы (поселения)
	08:041
	11

	
	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
	09:030
	91

	4. Предпринимательство
	Обеспечение сельскохозяйственного производства. Размещение административных, бытовых и хозяйственно-бытовых зданий и сооружений, объектов общественного питания
	01:183
	8

	
	Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них кинотеатров и кинозалов
	03:063
	6

	
	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)
	04:010
	379

	
	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
	04:020
	98

	
	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
	04:030
	84

	
	Магазины. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5 000 кв. м
	04:040
	4 366

	
	Банковская и страховая деятельность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения организаций, оказывающих банковские и страховые услуги
	04:050
	49

	
	Общественное питание. Здания, сооружения, помещения, используемые в целях устройства мест общественного питания (рестораны, кафе, столовые, закусочные, бары)
	04:060
	223

	
	Развлечения. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения ипподромов
	04:081
	3

	
	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
	04:082
	7

	
	Объекты придорожного сервиса. Размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса
	04:096
	267

	5. Отдых (рекреация)
	Гостиничное обслуживание. Размещение гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для временного проживания в них, за исключением кодов расчета видов использования 04:097, 05:020, 05:022, 05:030
	04:070
	846

	
	Объекты придорожного сервиса. Предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса
	04:097
	20

	
	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 жилого помещения для временного проживания в них, размещение детских лагерей
	05:022
	880

	
	Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова
	05:030
	8

	
	Обеспечение деятельности по исполнению наказаний. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для создания мест лишения свободы (следственные изоляторы, тюрьмы)
	08:040
	3

	
	Санаторная деятельность. Размещение санаториев и профилакториев, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения
	09:021
	31

	
	Санаторная деятельность. Размещение лечебно-оздоровительных лагерей
	09:023
	4

	6. Производственная деятельность
	Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения скота, хранения кормов
	01:087
	401

	
	Звероводство в целом. Разведение в неволе ценных пушных зверей.
	01:090
	3

	
	Птицеводство в целом. Разведение домашних пород птиц, в том числе водоплавающих
	01:100
	65

	
	Свиноводство в целом
	01:110
	39

	
	Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции
	01:150
	864

	
	Обеспечение сельскохозяйственного производства в целом. Включает коды расчета вида использования 01:181, 01:182
	01:180
	327

	
	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 прочие линейные объекты)
	03:011
	1 493

	
	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
	03:012
	1 721

	
	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)
	03:093
	16

	
	Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых)
	04:095
	273

	
	Объекты придорожного сервиса. Размещение автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей
	04:098
	96

	
	Объекты придорожного сервиса. Размещение мастерских, предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей и прочих объектов придорожного сервиса
	04:099
	317

	
	Причалы для маломерных судов. Размещение сооружений, предназначенных для причаливания, хранения и обслуживания яхт, катеров, лодок и других маломерных судов
	05:040
	1

	
	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, добыча недр открытым (карьеры, отвалы) способом
	06:010
	164

	
	Недропользование. Осуществление геологических изысканий, разведка и добыча полезных ископаемых закрытым (шахты, скважины) способом
	06:011
	59

	
	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
	06:020
	1

	
	Легкая промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для текстильной, фарфорово-фаянсовой, электронной промышленности
	06:030
	57

	
	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
	06:040
	206

	
	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
	06:050
	17

	
	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
	06:060
	375

	
	Энергетика. Размещение объектов гидроэнергетики, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (гидротехнических сооружений)
	06:070
	4

	
	Энергетика. Размещение объектов тепловых станций и других электростанций, за исключением кода расчета вида использования 06:073, размещение обслуживающих и вспомогательных для электростанций сооружений (золоотвалов)
	06:071
	9

	
	Энергетика. Размещение объектов электросетевого хозяйства, за исключением объектов энергетики, размещение которых предусмотрено кодом расчета вида использования 03:012
	06:072
	737

	
	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
	06:080
	123

	
	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
	06:090
	2 372

	
	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
	06:092
	55

	
	Целлюлозно-бумажная промышленность. Размещение зданий, сооружений, предназначенных для целлюлозно-бумажного производства, производства целлюлозы, древесной массы, бумаги, картона и изделий из них
	06:110
	22

	
	Целлюлозно-бумажная промышленность. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации
	06:111
	7

	
	Железнодорожный транспорт. Размещение железнодорожных путей
	07:010
	33

	
	Железнодорожный транспорт. Размещение зданий и сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов и станций
	07:011
	3

	
	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
	07:012
	8

	
	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
	07:013
	1

	
	Автомобильный транспорт. Размещение автомобильных дорог и технически связанных с ними сооружений
	07:020
	2 170

	
	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
	07:040
	23

	
	Трубопроводный транспорт. Размещение магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов
	07:050
	137

	
	Трубопроводный транспорт. Размещение зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050
	07:051
	245

	
	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
	11:030
	452

	
	Размещение объектов улично - дорожной сети, автомобильных дорог и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, площадей, проездов
	12:001
	2 401

	7. Транспорт
	Объекты гаражного назначения. Размещение отдельно стоящих и пристроенных одноэтажных гаражей надземных, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан (в том числе в квартальной жилой застройке)
	02:071
	3 844

	
	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
	04:090
	251

	
	Обслуживание автотранспорта. Размещение открытых площадок, предназначенных для хранения автотранспорта
	04:091
	268

	
	Автомобильный транспорт. Размещение депо (устройства мест стоянок) автомобильного транспорта, осуществляющего перевозки людей по установленному маршруту
	07:024
	1

	9. Охраняемые природные территории и благоустройство
	Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории малоэтажной многоквартирной жилой застройки
	02:016
	331

	
	Среднеэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки
	02:052
	30

	
	Многоэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки
	02:062
	3

	
	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, лесами в лесопарках, и иная хозяйственная деятельность, разрешенная в защитных лесах, соблюдение режима использования природных ресурсов в заказниках, сохранение свойств земель, являющихся особо ценными
	09:010
	445

	
	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
	09:020
	4

	
	Размещение в границах населенных пунктов набережных, береговых полос водных объектов общего пользования
	12:002
	2

	
	Размещение в границах населенных пунктов скверов, бульваров, малых архитектурных форм благоустройства
	12:003
	179

	10. Использование лесов
	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
	10:010
	8

	
	Лесные плантации. Выращивание и рубка лесных насаждений
	10:020
	33

	11. Водные объекты
	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)
	11:010
	20

	
	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)
	11:020
	9

	12. Специальное, ритуальное использование, запас
	Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ, крематориев и мест захоронения, культовых сооружений
	12:010
	280

	
	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
	12:020
	9

	
	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
	12:021
	8

	
	Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности
	12:030
	9

	13. Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка
	Индивидуальное жилищное строительство в целом
	02:010
	79 397

	
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом
	02:013
	1 187

	
	Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом
	02:020
	76 435

	
	Блокированная жилая застройка в целом
	02:030
	1 712

	
	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
	13:011
	754

	
	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
	13:021
	33 980

	Общий итог
	266 498


Результаты обработки информации, содержащейся в Перечне, в том числе об определении вида использования объектов недвижимости приведены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.4. Информация о характеристиках он, использованных при определении их КС).

2.3.2. Группировка объектов недвижимости

Сегментация объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, в целях их группировки, проведена в соответствии с пунктом 55 Методических указаний. Группировка объектов недвижимости сориентирована на сложившиеся сегменты рынка недвижимости и основана на результатах анализа информации о рынке объектов недвижимости, составе ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов объектов недвижимости для каждого исследуемого объекта недвижимости.

Допущения, на которых основана сегментация:

1. Объекты недвижимости группируются исходя из допущения о продолжении их сложившегося фактического использования.

2. При отсутствии документально подтвержденных сведений о фактическом использовании объектов недвижимости, или наличии информации, противоречащей сведениям ЕГРН, при определении вида использования за основу принимался вид разрешенного использования земельного участка, содержащийся в Перечне.

3. По тем объектам недвижимости, которые не имеют самостоятельного экономического значения, при проведении сегментации проведено условное объединение с основным объектом в один условно сформированный единый объект недвижимости.

Анализ видов использования объектов оценки позволил разделить все объекты на подгруппы. Далее в табличной форме представлено описание сформированных подгрупп:

Таблица 35
Виды использования земельных участков, входящих в подгруппы
	Сегмент
	Группа
	Подгруппа
	Подгруппа1-го уровня 
	Подгруппа 2-го

 уровня
	Подгруппа 3-го уровня
	Наименование подгруппы
	Код расчета ВИ
	Количество ЗУ в подгруппе
	Количество ЗУ в группе
	Количество ЗУ в сегменте

	1 сегмент

«Сельскохозяйственное использование».
	Группа 1 – Сельскохозяйственное использование.
	1.1
	1.1.1
	-
	-
	Сельскохозяйственное использование в целом (объекты недвижимости, попадающие в границы колхоза).
	01:010
	34 656
	41 006 
	41 006

	
	
	
	
	
	
	
	01:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:040
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:120
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:140
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:160
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:170
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:022
	
	
	

	
	
	
	1.1.2
	-
	-
	Сельскохозяйственное использование в целом (объекты недвижимости, не попадающие в границы колхоза).
	01:010
	1 448
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:120
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:160
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:170
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:022
	
	
	

	
	
	1.2
	-
	-
	-
	Сельскохозяйственное использование.
	01:020
	4 454
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:032
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:050
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:081
	
	
	

	
	
	1.3
	-
	-
	-
	Рыбоводство.
	01:130
	448
	
	

	2 сегмент

«Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство».
	Группа 2 – Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная застройка).  Садоводство. Огородничество.
	2.3
	-
	-
	-
	Многоквартирная малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная застройка. 
	02:050
	1 048
	1 048
	1 048

	
	
	
	
	
	
	
	02:060
	
	
	

	3 сегмент

«Общественное использование».
	Группа 3 - Общественное использование.
	3.1
	-
	-
	-
	Социальное обслуживание в целом.
	03:020
	95
	2 666
	2 666

	
	
	
	
	
	
	
	03:021
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:022
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:023
	
	
	

	
	
	3.2
	-
	-
	-
	Бытовое обслуживание в целом.
	03:030
	167
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:031
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:032
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:034
	
	
	

	
	
	3.3
	-
	-
	-
	Здравоохранение в целом. Ветеринария.
	03:040
	333
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:100
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:103
	
	
	

	
	
	3.4
	-
	-
	-
	Образование и просвещение в целом.
	03:050
	684
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:051
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:052
	
	
	

	
	
	3.5
	-
	-
	-
	Культурное развитие в целом.
	03:060
	176
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:061
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:062
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:065
	
	
	

	
	
	3.6
	-
	-
	-
	Религиозное использование в целом.
	03:070
	160
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:072
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:073
	
	
	

	
	
	3.7
	-
	-
	-
	Общественное управление в целом.
	03:080
	332
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:081
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:082
	
	
	

	
	
	3.8
	-
	-
	-
	Обеспечение научной деятельности в целом.
	03:090
	2
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	03:092
	
	
	

	
	
	3.9
	-
	-
	-
	Спорт в целом.
	05:010
	419
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	05:011
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	05:012
	
	
	

	
	
	3.10
	-
	-
	-
	Обслуживание пассажирского автотранспорта.
	07:021
	56
	
	

	
	
	3.11
	-
	-
	-
	Обеспечение внутреннего правопорядка и военной безопасности.
	08:022
	151
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	08:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	08:041
	
	
	

	
	
	3.12
	-
	-
	-
	Историко-культурная деятельность.
	09:030
	91
	
	

	4 сегмент

«Предпринимательство».
	Группа 3 - Общественное использование.
	3.5
	3.5_1
	-
	-
	Культурное развитие в целом.
	03:063
	6
	6
	5 490

	
	Группа 4 – Предпринимательство.
	4.1
	-
	-
	-
	Предпринимательство в целом.
	04:020
	5 476
	5 476
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:040
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:096
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:010
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:050
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:060
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:081
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:082
	
	
	

	
	Группа 6 - Производственная деятельность.
	6.2
	6.2/1/2_1
	-
	-
	Обеспечение сельхозпроизводства.
	01:183
	8
	8
	

	5 сегмент

«Отдых (рекреация)».
	Группа 3 - Общественное использование.
	3.11
	3.11_1
	-
	-
	Обеспечение внутреннего правопорядка и военной безопасности.
	08:040
	3
	3
	1 792

	
	Группа 5 – Отдых (рекреация).
	5.1
	-
	-
	-
	Гостиничное обслуживание.  Санаторная деятельность.
	04:070
	901
	1 789
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:097
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	09:021
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	09:023
	
	
	

	
	
	5.2
	-
	-
	-
	Туристическое обслуживание.
	05:022
	880
	
	

	
	
	5.3
	-
	-
	-
	Охота и рыбалка.
	05:030
	8
	
	

	6 сегмент «Производственная деятельность».
	Группа 3 - Общественное использование.
	3.9
	3.9/1_1
	-
	-
	Спорт в целом.
	05:040
	1
	1
	15 297

	
	Группа 6 - Производственная деятельность.
	6.1
	-
	-
	-
	Фермы.
	01:087
	508
	15 296
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:090
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:100
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	01:110
	
	
	

	
	
	6.2
	6.2/1/1
	-
	-
	Хранение и переработка сельхоз продукции. 
	01:150
	864
	
	

	
	
	
	6.2/1/2
	-
	-
	Обеспечение сельхозпроизводства.
	01:180
	327
	
	

	
	
	6.3
	6.3/1
	-
	-
	Коммунальное обслуживание.
	03:012
	707
	
	

	
	
	
	6.3/1_1
	-
	-
	Коммунальное обслуживание (пункт 61.2.5 Методических указаний).
	03:012
	1 014
	
	

	
	
	6.4
	6.4/1
	-
	-
	Гидрометрология.
	03:093
	7
	
	

	
	
	
	6.4/1_1
	-
	-
	Гидрометрология (пункт 61.2.5 Методических указаний).
	03:093
	9
	
	

	
	
	6.5
	-
	-
	-
	Объекты придорожного сервиса.
	04:095
	686
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:098
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:099
	
	
	

	
	
	6.6
	6.6/1
	-
	-
	Недропользование.
	06:010
	223
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:011
	
	
	

	
	
	6.7
	-
	-
	-
	Пищевая промышленность.
	06:040
	206
	
	

	
	
	6.8
	-
	-
	-
	Производственная деятельность.
	06:020
	450
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:050
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:060
	
	
	

	
	
	6.9
	6.9/1/1
	-
	-
	Возобновляемая энергетика.
	06:070
	36
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:071
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:072
	
	
	

	
	
	
	6.9/1/2
	-
	-
	Энергетика.
	06:071
	714
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:072
	
	
	

	
	
	6.10
	-
	-
	-
	Производственно-складское назначение.
	06:090
	2 427
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:092
	
	
	

	
	
	6.11
	6.11/1
	-
	-
	Целлюлозно-бумажная промышленность.
	06:110
	29
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:111
	
	
	

	
	
	6.12
	6.12/1
	-
	-
	Железнодорожный транспорт.
	07:011
	12
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	07:012
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	07:013
	
	
	

	
	
	6.13
	6.13/1
	-
	-
	Воздушный транспорт.
	07:040
	23
	
	

	
	
	6.14
	6.14/1
	-
	-
	Трубопроводный транспорт.
	07:051
	104
	
	

	
	
	
	6.14/1_1
	-
	-
	Трубопроводный транспорт (пункт 61.2.5 Методических указаний).
	07:051
	141
	
	

	
	
	6.15
	6.15/1
	-
	-
	Гидротехнические сооружения.
	11:030
	452
	
	

	
	
	6.16
	6.16.1
	-
	-
	Линейные объекты, относящиеся к категории земель сельскохозяйственного назначения.
	03:011
	191
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:080
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	07:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	07:050
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	12:001
	
	
	

	
	
	
	6.16.2
	-
	-
	Линейные объекты, относящиеся к категории земель населенных пунктов, земель промышленности, энергетики, транспорта, обороны, безопасности и земель иного специального назначения, земель водного фонда, лесного фонда, особо охраняемых территорий
	03:011
	6 166
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	06:080
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	07:010
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	07:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	07:050
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	12:001
	
	
	

	7 сегмент «Транспорт».
	Группа 7 – Транспорт.
	7.1
	-
	-
	-
	Обслуживание автотранспорта.
	02:071
	4 363
	4 364
	4 364

	
	
	
	
	
	
	
	04:090
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	04:091
	
	
	

	
	
	7.2
	7.2/1
	-
	-
	Автомобильный транспорт. Депо.
	07:024
	1
	
	

	8 сегмент «Обеспечение обороны и безопасности».
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	0
	0
	0

	9 сегмент «Охраняемые природные территории и благоустройство».
	Группа 8 - Охраняемые природные территории и благоустройство. 
	8.1
	-
	-
	-
	Обустройство спортивных и детских площадок, зон отдыха.
	02:016
	364
	994
	994

	
	
	
	
	
	
	
	02:052
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:062
	
	
	

	
	
	8.2
	-
	-
	-
	Охрана природных территорий.
	09:010
	630
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	09:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	12:002
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	12:003
	
	
	

	10 сегмент «Использование лесов».
	Группа 10 - Использование лесов.
	10.1
	-
	-
	-
	Использование лесов.
	10:010
	41
	41
	41

	
	
	
	
	
	
	
	10:020
	
	
	

	11 сегмент «Водные объекты».
	Группа 11 - Общее пользование водными объектами.
	11.1
	-
	-
	-
	Общее пользование водными объектами.
	11:010
	29
	29
	29

	
	
	
	
	
	
	
	11:020
	
	
	

	12 сегмент «Специальное, ритуальное использование, запас».
	Группа 8 - Охраняемые природные территории и благоустройство.
	8.3
	-
	-
	-
	Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности.
	12:030
	9
	9
	306

	
	Группа 9 - Специальное, ритуальное использование, запас.
	9.1
	9.1/1
	-
	-
	Ритуальная деятельность.
	12:010
	280
	297
	

	
	
	9.2
	9.2/1
	-
	-
	Специальная деятельность.
	12:020
	17
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	12:021
	
	
	

	13 сегмент «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».
	Группа 2 – Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная застройка).  Садоводство. Огородничество.
	2.1 
	Группа 1
	Подгруппа 1.1
	-
	Жилая застройка в целом. Гиагинский район (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ).
	02:010
	8 201
	193 465
	193 465

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 1.2
	-
	Жилая застройка в целом. Гиагинский район (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ).
	02:010
	5 197
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	Группа 2
	Подгруппа 2.1
	-
	Жилая застройка в целом. Кошехабльский район, Красногвардейский район Шовгеновский район (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ).
	02:010
	21 004
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 2.2
	-
	Жилая застройка в целом. Кошехабльский район, Красногвардейский район Шовгеновский район (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ).
	02:010
	7 703
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	Группа 3
	Подгруппа 3.1
	Подгруппа 3.1.1
	Жилая застройка в целом. Теучежский район (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ).
	02:010
	4 029
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	Подгруппа 3.1.2
	Жилая застройка в целом. Теучежский район (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ).
	02:010
	1 901
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 3.2
	-
	Жилая застройка в целом. пгт. Тлюстенхабль
	02:010
	1 706
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 3.3
	-
	Жилая застройка в целом. аул Тугургой
	02:010
	387
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	Группа 4
	Подгруппа 4.1
	Подгруппа 4.1.1
	Жилая застройка в целом. Майкопский район - НП с численностью населения более 3000 чел. (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ).
	02:010
	7 265
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	Подгруппа 4.1.2
	Жилая застройка в целом. Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 чел. (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ).
	02:010
	5 967
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.2
	Подгруппа 4.2.1
	Жилая застройка в целом. Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 чел. (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ).
	02:010
	8 925
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	Подгруппа 4.2.2
	Жилая застройка в целом. Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 чел. (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ).
	02:010
	5 222
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.3
	-
	Жилая застройка в целом. п. Гузерипль
	02:010
	168
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.4
	-
	Жилая застройка в целом. ст. Даховская
	02:010
	2 134
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.5
	-
	Жилая застройка в целом. с. Хамышки
	02:010
	1 171
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.6
	-
	Жилая застройка в целом. п. Каменномостский
	02:010
	3 228
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	Группа 5
	Подгруппа 5.1
	Подгруппа 5.1.1
	Жилая застройка в целом. Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ).
	02:010
	8 134
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	Подгруппа 5.1.2
	Жилая застройка в целом. Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ).
	02:010
	10 486
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 5.2
	Подгруппа 5.2.1
	Жилая застройка в целом. Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ).
	02:010
	7 633
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	
	Подгруппа 5.2.2
	Жилая застройка в целом. Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ).
	02:010
	6 515
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	Группа 6
	Подгруппа 6.1
	-
	Жилая застройка в целом. г. Адыгейск
	02:010
	2 930
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 6.2
	-
	Жилая застройка в целом. х. Псекупс
	02:010
	324
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 6.3
	-
	Жилая застройка в целом. аул Гатлукай
	02:010
	638
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	Группа 7
	Подгруппа 7.1
	-
	Жилая застройка в целом. г. Майкоп (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ).
	02:010
	26 695
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 7.2
	-
	Жилая застройка в целом. г. Майкоп (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ).
	02:010
	9 981
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:020
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	02:030
	
	
	

	
	
	2.2
	-
	-
	-
	Огородничество.
	13:011
	754
	
	

	
	
	2.3
	-
	-
	-
	Многоквартирная малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная застройка.
	02:013
	1 187
	
	

	
	
	2.4
	Группа 1
	Подгруппа 1.1
	-
	Садоводство (г. Майкоп).
	13:021
	2 354
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 1.2
	-
	
	
	670
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 1.3
	-
	
	
	10 276
	
	

	
	
	
	Группа 2
	Подгруппа 2.1
	-
	Садоводство (Майкопский район, Гиагинский район, Кошехабльский район, Красногвардейский район).
	13:021
	1 097
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 2.2
	-
	
	
	5 240
	
	

	
	
	
	Группа 3
	Подгруппа 3 1
	-
	Садоводство (Тахтамукайский район).
	13:021
	4 023
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 3.2
	-
	
	
	1 247
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 3.3
	-
	
	
	5 608
	
	

	
	
	
	Группа 4
	Подгруппа 4.1
	-
	Садоводство (Теучежский район, г. Адыгейск).
	13:021
	2 557
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.2
	-
	
	
	908
	
	

	14 сегмент «Иное использование»
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	0
	0
	0


Далее в табличной форме представлена итоговая группировка земельных участков в составе сегментов, кодов расчетов (1 этап) и подгрупп (2 этап).

Таблица 36
Итоговая группировка земельных участков

	Подгруппа
	Наименование группы/подгруппы
	Количество объектов в подгруппе

	1.1
	Сельскохозяйственное использование в целом
	36 104

	1.2
	Сельскохозяйственное использование
	4 454


	1.3
	Рыбоводство
	448

	2.1
	Жилая застройка в целом
	157 544

	2.2
	Огородничество
	754

	2.3
	Многоквартирная малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная застройка
	2 235

	2.4
	Садоводство
	33 980

	3.1
	Социальное обслуживание в целом
	95

	3.2
	Бытовое обслуживание в целом
	167

	3.3
	Здравоохранение в целом Ветеринария
	333

	3.4
	Образование и просвещение в целом
	684

	3.5
	Культурное развитие в целом
	182

	3.6
	Религиозное использование в целом
	160

	3.7
	Общественное управление в целом
	332

	3.8
	Обеспечение научной деятельности в целом
	2

	3.9
	Спорт в целом
	420

	3.10
	Обслуживание пассажирского автотранспорта
	56

	3.11
	Обеспечение внутреннего правопорядка и военной безопасности
	154

	3.12
	Историко-культурная деятельность
	91

	4.1
	Предпринимательство в целом
	5 476

	5.1
	Гостиничное обслуживание.  Санаторная деятельность.
	901

	5.2
	Туристическое обслуживание
	880

	5.3
	Охота и рыбалка
	8

	6.1
	Фермы
	508

	6.2
	Хранение и переработка сельхоз продукции. Обеспечение сельхозпроизводства
	1 199

	6.3
	Коммунальное обслуживание
	1 721

	6.4
	Гидрометрология
	16

	6.5
	Объекты придорожного сервиса
	686

	6.6
	Недропользование
	223

	6.7
	Пищевая промышленность
	206

	6.8
	Производственная деятельность
	450

	6.9
	Энергетика. Возобновляемая энергетика
	750

	6.10
	Производственно-складское назначение
	2 427

	6.11
	Целлюлозно-бумажная промышленность
	29

	6.12
	Железнодорожный транспорт
	12

	6.13
	Воздушный транспорт
	23

	6.14
	Трубопроводный транспорт
	245

	6.15
	Гидротехнические сооружения
	452

	6.16
	Линейные объекты
	6 357

	7.1
	Обслуживание автотранспорта
	4 363

	7.2
	Автомобильный транспорт. Депо
	1

	8.1
	Обустройство спортивных и детских площадок, зон отдыха
	364

	8.2
	Охрана природных территорий
	630

	8.3
	Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности
	9

	9.1
	Ритуальная деятельность
	280

	9.2
	Специальная деятельность
	17

	10.1
	Общее пользование водными объектами
	41

	11.1
	Использование лесов
	29

	Общий итог
	266 498


2.4. Информация об определении перечня ценообразующих факторов объектов недвижимости и источниках сведений о них, обоснование отказа от использования ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями о государственной кадастровой оценке

Согласно п. 26.3. Методических указаний на основе проведенного анализа информации о внешней среде объектов недвижимости определяются ценообразующие факторы, характеризующие объекты недвижимости.

Ценообразующие факторы – многообразие условий, в которых формируются структура и уровень цены. Это причины, воздействующие непосредственно или опосредованно на формирование цены недвижимости. К ценообразующим факторам объектов недвижимости относится информация об их физических свойствах, технических и эксплуатационных характеристиках, а также иная информация, существенная для формирования стоимости объектов недвижимости.

Все ценообразующие факторы разделяются на три типа:

1) факторы, характеризующие внешнюю среду объектов недвижимости;

2) факторы, характеризующие непосредственное окружение и сегмент рынка объектов недвижимости;

3) факторы, характеризующие объект недвижимости.

Для выявления ценообразующих факторов, оказывающих влияние на кадастровую стоимость земельных участков, Учреждением проведен анализ рынка объектов недвижимости из различных интернет – ресурсов.

При сборе и обработке предложений о земельных участках выявлено, что продавцы и покупатели указывают такие ценообразующие факторы, как наличие коммуникаций (газопровод, водопровод, электричество), транспортную доступность, эти факторы учитывались при сборе информации, а в дальнейшем при отборе аналогов.

При анализе рынка земельных участков Республики Адыгея Учреждением из общего числа разнообразных ценообразующих факторов выбраны те, которые оказывают наибольшее влияние на изменение цены объектов в большую или меньшую сторону, и исключает те факторы, влияние которых на стоимость незначительно либо противоречиво (т.е. не прослеживается четкой зависимости).

При определении количества ценообразующих факторов, на которых будет строиться расчет, Учреждением учитывается емкость рынка, к которому относится оцениваемый объект. Чем больше и разнообразнее количество предложений на рынке, тем больше ценообразующих факторов принимается к рассмотрению, и наоборот.

Ценовые характеристики на земельные участки варьируются в зависимости от степени востребованности и ценообразующих факторов.

В соответствии с Методическими указаниями для определения кадастровой стоимости Учреждением выявлен ряд ценообразующих факторов, которые оказывают наибольшее влияние на определение кадастровой стоимости объектов оценки.
Примерный перечень ценообразующих факторов, которые могут оказывать влияние на цену земельных участков, приведен в Приложении № 3 к Методическим указаниям.

Таблица 37
Примерный перечень

ценообразующих факторов земельных участков и зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства, помещений, машино-мест для целей определения кадастровой стоимости

	№п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Единицы измерения, идентификатор
	Применялся /не применялся
	Обоснование применения / отказа
	Источник информации

	Земельные участки

	Общие сведения

	1.
	Категория земель

(при наличии ее влияния)
	-
	Не применялся
	Исходя из анализа Методических указаний, оценка земельного участка проводится в соответствии с его фактическим разрешенным использованием без учета категорий. Анализ рынка показал, что участники рынка практически не упоминают категорию земли при подаче объявления к продаже.
	-

	
	Вид разрешенного использования
	-
	Применялся
	Определение вида разрешенного использования является одним из этапов определения вида использования объектов недвижимости. Является важным ценообразующим фактором, поскольку на основе анализа данной информации проведена сегментация, группировка и определена подгруппа объектов оценки.
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне), и согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1. Исходные данные/1.4. Информация о характеристиках он, использованных при определении их КС)

	2.
	Площадь земельного участка
	кв. м
	Применялся
	Выборка объектов аналогов осуществлена на основе схожести (сопоставимости) данного ценообразующего фактора у объекта оценки и объектов аналогов, в случае различия в площади использовалась соответствующая корректировка.
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)

	3.
	Вид использования
	-
	Применялся
	Является важным ценообразующим фактором, поскольку на основе анализа данной информации проведена сегментация, группировка и определена подгруппа объектов оценки.
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)

	4.
	Коэффициент протяженности земельного участка по данным геоинформационных систем (ГИС)
	пог. м
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	5.
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	-
	Применялся
	Данный фактор является важным ценообразующим фактором, т.к. в границах таких зон устанавливаются ограничения или запреты на размещение объектов недвижимости, а также на использование земельных участков для деятельности, которая несовместима с целями установления зоны.
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)

	6.
	Характеристики застройки земельного участка
	-
	Не применялся
	При определении кадастровой стоимости земельных участков, все участки считаются условно свободными, характер застройки не учитывается.
	-

	Дополнительные характеристики сегмента «Сельскохозяйственное использование»

	7.
	Вид угодий
	-
	Применялся
	Для земельных участков 1 сегмента в рамках доходного подхода. Вид угодий используется при группировке земельных участков для дальнейших расчетов.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	8.
	Нормативная урожайность
	ц/га
	Применялся
	Для земельных участков 1 сегмента в рамках доходного подхода. Основной ценообразующий фактор, на основании которого рассчитывается рентный доход от сельскохозяйственных угодий в рамках доходного подхода.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	9.
	Гранулометрический состав почв (механический состав)
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	10.
	Каменистость почв
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	11.
	Засоление почв
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	12.
	Солонцеватость почв
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	13.
	Солонцы по мощности надсолонцового горизонта
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	14.
	Карбонатность почв
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	15.
	Уплотнение почв
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	16.
	Переувлажнение
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	17.
	Наличие неудобиц (степень изрезанности рельефом)
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	18.
	Пестрота почвенного покрова
	-
	Применялся
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	19.
	Удаленность от рынков сбыта
	км
	Применялся
	Данный ценообразующий фактор не использовался в расчетах как самостоятельный фактор, но был учтен в корректировке на местоположение.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)

	Здания, сооружения, ОНС, помещения, машино-места

	Общие сведения

	20.
	Назначение
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	21.
	Наименование
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	22.
	Вид использования
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	23.
	Площадь, основная характеристика (протяженность, глубина, глубина залегания, площадь, объем, высота)
	м, кв.м, куб.м.
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	24.
	Плотность застройки земельного участка
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	25.
	Плотность застроенности земельного участка
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	26.
	Количество надземных этажей
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	27.
	Количество подземных этажей
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	28.
	Этажность
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	29.
	Этаж расположения
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	30.
	Материал основных несущих конструкций
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	31.
	Год ввода объекта в эксплуатацию или завершения строительства (для ОНС - год получения разрешения на строительство)
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	32.
	Дата проведения капитального ремонта (реконструкции)
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	33.
	Дата проведения осмотра
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	34.
	Капитальность объекта
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	35.
	Планировка
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	36.
	Наличие обременений (ограничений) зданий, сооружений, ОНС, помещений, машино-мест
	-
	Не применялся
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	Сведения о местоположении

	337.
	Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (в том числе асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия)
	км, м
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	338.
	Линия застройки зданий, сооружений
	первая (не первая)
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	339.
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (в том числе море, река, озеро, пруд, затопленный карьер)
	км, м
	Не применялся
	Данный фактор не применялся из-за характера местности оцениваемого субъекта. Влияние фактора не выявлено.
	-

	440.
	Расположение земельного участка относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (в том числе лесной массив, парковая зона, заповедная зона)
	км, м
	Не применялся
	Данный фактор не применялся из-за характера местности оцениваемого субъекта. Влияние фактора не выявлено.
	-

	441.
	Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (в том числе грузовая, пассажирская, смешанного назначения; пригородная, транзитная; промышленная, временная, тупиковая)
	км, м
	Не применялся
	Данный фактор не применялся из-за характера местности оцениваемого субъекта. Влияние фактора не выявлено.
	-

	Сведения об инженерной инфраструктуре

	42.
	Категория, проектная мощность линейного объекта
	-
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	443.
	Класс линейного объекта
	-
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	444.
	Расположение земельного участка относительно линий электропередач
	км
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	445.
	Протяженность земельных участков под линейными объектами
	км
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	446.
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
	км
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	447.
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	-
	Применялся
	Данный фактор оказывает существенное влияние на стоимость земельных участков, соответствующие корректировки использованы в расчетах.
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1. Исходные данные/1.5. Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ)

	Прочие сведения

	448.
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	руб./чел.
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	449.
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	руб./чел.
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	550.
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	551.
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	552.
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	км
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	553.
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков
	
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	554.
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	км
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	555.
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	км
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	556.
	Наименование и расстояние от объекта до локального центра (-ов), отрицательно влияющего на стоимость объектов недвижимости
	км
	Не применялся
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-

	Дополнительно использованные ценообразующие факторы

	557.
	Наименование муниципального образования
	-
	Применялся
	Использовался при зонировании земельных участков в расчетах.
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)

	558.
	Подгруппа
	-
	Применялся
	Использовался при проведении оценочного зонирования в зависимости от местоположения земельных участков в соответствующих муниципальных районах.
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)

	59.
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	км
	Применялся
	Данный фактор существенно влияет на стоимость, корректировка использована в расчетах
	использовался сервис построения маршрута сайта Я

Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	60.
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	км
	Применялся
	Данный фактор существенно влияет на стоимость, корректировка использована в расчетах
	использовался сервис построения маршрута сайта Я

Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	61.
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	км
	Применялся
	Данный фактор оказывает существенное влияние на стоимость земельных участков, расположенных в непосредственной близости от г. Краснодара, корректировка использована в расчетах
	использовался сервис построения маршрута сайта Я

Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	62.
	Численность населения в населенном пункте
	чел.
	Применялся
	Данный фактор существенно влияет на стоимость, корректировка использована в расчетах
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1. Исходные данные/1.5. Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ)

	63.
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	км
	Применялся
	Данный фактор был рассмотрен при построении математической модели, так как оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	64.
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	км
	Применялся
	Данный фактор был рассмотрен при построении математической модели, так как оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	65.
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	км
	Применялся
	Данный фактор был рассмотрен при построении математической модели, так как оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	66.
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	км
	Применялся
	Данный фактор был рассмотрен при построении математической модели, так как оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	67.
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	км
	Применялся
	Данный фактор был рассмотрен при построении математической модели, так как оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	68.
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	км
	Применялся
	Данный фактор был рассмотрен при построении математической модели, так как оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	69.
	Расстояние от объекта до школы
	км
	Применялся
	Данный фактор был рассмотрен при построении математической модели, так как оказывает влияние на стоимость объектов недвижимости.
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)


В рамках подготовки к проведению государственной кадастровой оценки в соответствии с Федеральным законом № 237-ФЗ и Методическими указаниями Учреждением были направлены запросы о предоставлении недостающей информации, необходимой для определения кадастровой стоимости в федеральные органы исполнительной власти и подведомственные им организации, в частности организации, подведомственные федеральным органам исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ценообразования и сметного нормирования в сфере градостроительной деятельности, в сфере земельных отношений, государственного мониторинга земель, изучения, использования, воспроизводства и охраны природных ресурсов, органы исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органы местного самоуправления, а также подведомственные им организации, организации, осуществляющие управление многоквартирными домами, указанные в пунктах 2 и 3 части 2 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации, ресурсоснабжающие организации и организации, осуществлявшие до 1 января 2013 года государственный технический учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимости. Копии запросов о предоставлении информации, а также копии ответов на указанные запросы представлены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.5. Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ).

Наряду с формированием запросов для получения значений ценообразующих факторов Учреждением проводилась самостоятельная работа для получения данных значений. В качестве значения ценообразующих факторов с признаком «расстояние» рассчитывалось расстояние от населенного пункта, в котором находится объект оценки, до центра муниципального района, республиканского центра и г. Краснодар. Для этих целей использовался сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps). Ценообразующие факторы с признаком «расстояние», использованные для построения математической модели, рассчитывались графическим модулем программы.

Согласно пункту 31 Методических указаний информация об источниках, используемых для определения значений ценообразующих факторов в разрезе муниципальных образований Республики Адыгея, представлена в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/1.5. Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ).

В соответствии с пунктом 19 Методических указаний Учреждением проведена работа по сбору информации об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена. Направлен запрос от 19.02.2026 №073-21 в Комитет по имущественным отношениям о предоставлении информации об объектах недвижимости, кадастровая стоимость которых была оспорена. Получен ответ от 24.02.2026 № 055-05-783, согласно которому, за период с 2022 по 2026 год установлено 35 случаев оспаривания результатов определения кадастровой стоимости земельных участков в комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, созданной в соответствии с Федеральным законом № 237-ФЗ. 

В судебном порядке, в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Федеральный закон № 135-ФЗ) оспорено 32 результата определения кадастровой стоимости. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС).
Для организации сбора и обработки информации от правообладателей объектов недвижимости, необходимой для определения кадастровой стоимости, в отношении характеристик соответствующих объектов недвижимости, на официальном сайте Учреждения, а также в СМИ размещена информация о возможности подачи деклараций. В Учреждение деклараций о характеристиках объектов недвижимости не поступало.

Также в рамках сбора информации об экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объектов недвижимости (информация о внешней среде объектов недвижимости) Учреждением проведен сбор необходимой информации для определения кадастровой стоимости, направлены соответствующие запросы в органы и организации, в распоряжении которых имеется такая информация, а также использовалась информация, размещенная на официальных сайтах в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет». Копии запросов о предоставлении информации, представлены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.6. Результаты сбора информации о рынке объектов недвижимости).

В Приложении № 3 к Методическим указаниям, приведен примерный перечень ценообразующих факторов для земельных участков, включающий в себя всего 56 факторов. Учреждением в ходе работ по определению кадастровой стоимости не приняты 38 ценообразующих факторов, так как не все из них применимы для объектов оценки.

Состав ценообразующих факторов для оцениваемых земельных участков определяется с учетом характеристик сгруппированных сегментов и сбора рыночной информации.

В соответствии с пунктом 27 Методических указаний отказ от рассмотрения ценообразующих факторов должен быть обоснован. Причины использования (отказа от использования) приведены в таблице 38.

Таблица 38
Обоснование использования (отказа от использования) ценообразующих факторов, предусмотренных Методическими указаниями
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Обоснование использования ценообразующего фактора
	Обоснование отказа от использования ценообразующего фактора
	Сегмент/группа
	Источник информации
	
	

	Земельные участки
	

	Общие сведения
	

	1
	Категория земель
	-
	Исходя из анализа Методических указаний, оценка земельного участка проводится в соответствии с его фактическим разрешенным использованием без учета категорий. Анализ рынка показал, что участники рынка практически не упоминают категорию земли при подаче объявления к продаже.
	-
	-
	
	

	
	Вид разрешенного использования
	Определение вида разрешенного использования является одним из этапов определения вида использования объектов недвижимости. Является важным ценообразующим фактором, поскольку на основе анализа данной информации проведена сегментация, группировка и определены подгруппы объектов оценки.
	-
	Все сегменты/группы
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне), и согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1. Исходные данные/1.4. Информация о характеристиках он, использованных при определении их КС)
	
	

	2
	Площадь земельного участка
	Выборка объектов аналогов осуществлена на основе схожести (сопоставимости) данного ценообразующего фактора у объекта оценки и объектов аналогов, в случае различия в площади использовалась соответствующая корректировка
	-
	Все сегменты/группы
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)
	
	

	3
	Вид использования
	Является важным ценообразующим фактором, поскольку на основе анализа данной информации проведена сегментация, группировка и определены подгруппы объектов оценки.
	-
	Все сегменты/группы
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)
	
	

	4
	Коэффициент протяженности земельного участка по данным геоинформационных систем (ГИС)
	-
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	
	

	5
	Наличие обременений (ограничений) земельного участка
	Данный фактор является важным ценообразующим фактором, т. к. в границах таких зон устанавливаются ограничения или запреты на размещение объектов недвижимости, а также на использование земельных участков для деятельности, которая несовместима с целями установления зоны.
	-
	2 сегмент – 7 сегмент/Все группы
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)
	
	

	6
	Характеристики застройки земельного участка
	-
	При определении кадастровой стоимости земельных участков, все участки считаются условно свободными, характер застройки не учитывается.
	-
	-
	
	

	Дополнительные характеристики сегмента «Сельскохозяйственное использование»
	

	7
	Вид угодий
	Для земельных участков 1 сегмента в рамках доходного подхода. Вид угодий используется при группировке земельных участков для дальнейших расчетов.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	8
	Нормативная урожайность
	Для земельных участков 1 сегмента в рамках доходного подхода. Основной ценообразующий фактор, на основании которого рассчитывается рентный доход от сельскохозяйственных угодий в рамках доходного подхода.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	9
	Гранулометрический состав почв (механический состав)
	Для земельных участков 1 сегмента в рамках доходного подхода. Гранулометрический состав почв используется при группировке земельных участков для дальнейших расчетов.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	10
	Каменистость почв
	Для земельных участков 1 сегмента в рамках доходного подхода. Основной ценообразующий фактор, на основании которого рассчитывается рентный доход от сельскохозяйственных угодий в рамках доходного подхода.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	11
	Засоление почв
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	12
	Солонцеватость почв
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	13
	Солонцы по мощности надсолонцового горизонта
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	14
	Карбонатность почв
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	15
	Уплотнение почв
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	16
	Переувлажнение
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	17
	Наличие неудобиц (степень изрезанности рельефом)
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	18
	Пестрота почвенного покрова
	В соответствии с п. 57.2 при определении кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий в составе факторов стоимости следует учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов. Используется при анализе почвенных карт.
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	19
	Удаленность от рынков сбыта
	Данный ценообразующий фактор не использовался в расчетах как самостоятельный фактор, но был учтен в корректировке на местоположение
	-
	1 сегмент/1 группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
	
	

	Здания, сооружения, ОНС, помещения, машино-места
	

	Общие сведения
	

	20
	Назначение
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	21
	Наименование
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	22
	Вид использования
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	23
	Площадь, основная характеристика (протяженность, глубина, глубина залегания, площадь, объем, высота)
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	24
	Плотность застройки земельного участка
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	25
	Плотность застроенности земельного участка
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	26
	Количество надземных этажей
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	27
	Количество подземных этажей
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	28
	Этажность
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	29
	Этаж расположения
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	30
	Материал основных несущих конструкций
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	31
	Год ввода объекта в эксплуатацию или завершения строительства (для ОНС - год получения разрешения на строительство)
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	32
	Дата проведения капитального ремонта (реконструкции)
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	33
	Дата проведения осмотра
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	34
	Капитальность объекта
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	35
	Планировка
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	36
	Наличие обременений (ограничений) зданий, сооружений, ОНС, помещений, машино-мест
	-
	Не влияет на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	Сведения о местоположении
	

	37
	Расположение земельного участка относительно автомобильных дорог, их тип (федеральная, региональная и межмуниципальная, местного значения, частная автомобильная дорога), их наименование, тип покрытия (в том числе асфальт, бетон, улучшенное грунтовое покрытие, грунтовое покрытие, без покрытия)
	- 
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-
	-
	
	

	38
	Линия застройки зданий, сооружений
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков.
	-
	-
	
	

	39
	Расположение земельного участка относительно ближайшего водного объекта, его наименование, тип (в том числе море, река, озеро, пруд, затопленный карьер)
	-
	Данный фактор не применялся из-за характера местности оцениваемого субъекта. Влияние фактора не выявлено.
	-
	-
	
	

	40
	Расположение земельного участка относительно ближайшей рекреационной зоны, ее наименование и тип (в том числе лесной массив, парковая зона, заповедная зона)
	-
	Данный фактор не применялся из-за характера местности оцениваемого субъекта. Влияние фактора не выявлено.
	-
	-
	
	

	41
	Расположение земельного участка относительно железных дорог, их тип (в том числе грузовая, пассажирская, смешанного назначения; пригородная, транзитная; промышленная, временная, тупиковая)
	-
	Данный фактор не применялся из-за характера местности оцениваемого субъекта. Влияние фактора не выявлено.
	-
	-
	
	

	Сведения об инженерной инфраструктуре
	

	42
	Категория, проектная мощность линейного объекта
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	43
	Класс линейного объекта
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	44
	Расположение земельного участка относительно линий электропередач
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	45
	Протяженность земельных участков под линейными объектами
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	46
	Расположение земельного участка относительно магистральных газопроводов
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	47
	Описание коммуникаций (электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, канализация), в том числе их удаленность от земельного участка
	Данный фактор существенно влияет на стоимость, корректировка использована в расчетах
	-
	Все сегменты/группы
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1. Исходные данные/1.5. Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ)
	
	

	Прочие сведения
	

	48
	Уровень цен потребительской корзины по муниципальным районам (городским округам)
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	49
	Товарооборот на 1 человека по муниципальным районам (городским округам)
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	50
	Наличие в сельском населенном пункте магазина
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	51
	Наличие в сельском населенном пункте общеобразовательной школы
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	52
	Расстояние до земельных участков зоны разработки полезных ископаемых
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	53
	Зоны особого режима использования в границах земельных участков
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	54
	Принадлежность земельного участка к организованной промышленной зоне
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	55
	Наименование и расстояние от объекта до локального (локальных) центра (центров), положительно влияющего (влияющих) на стоимость объектов недвижимости
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	

	56
	Наименование и расстояние от объекта до локального центра (-ов), отрицательно влияющего на стоимость объектов недвижимости
	-
	Не оказывает влияния на кадастровую стоимость земельных участков
	-
	-
	
	


2.5. Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями


По итогам анализа рынка земельных участков на территории Республики Адыгея о влиянии ценообразующих факторов на стоимость земельных участков, не предусмотренных Методическими указаниями, выявлен ряд факторов, которые оказывают такое влияние существенно:
- наименование муниципального образования;

- подгруппа;

- расстояние от населенного пункта до центра муниципального района;

- расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ;

- 01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра;

- численность населения в населенном пункте;

- расстояние от объекта до железнодорожной станции;

- расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости;

- расстояние от объекта до школы или детского сада;

- расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения;

- расстояние от объекта до остановок общественного транспорта;

- расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы;

- расстояние от объекта до школы.

Данные факторы содержат информацию о количественных и качественных характеристиках объектов оценки, влияющих на стоимость объектов недвижимости.

Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями, сегменты и группы, в которых они использовались, а также источник информации о ценообразующих факторах приведены в таблице 39. 

Таблица 39
Обоснование использования ценообразующих факторов, не предусмотренных Методическими указаниями

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Обоснование использования ценообразующего фактора
	Обоснование отказа от использования ценообразующего фактора
	Сегмент/группа
	Источник информации

	1
	Наименование муниципального образования 
	Является важным ценообразующим фактором, применение данного ценообразующего фактора обусловлено необходимостью проведения оценочного зонирования в зависимости от местоположения земельных участков в соответствующих муниципальных районах.
	-
	Все сегменты/группы
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)

	2
	Подгруппа
	Является важным ценообразующим фактором, применение данного ценообразующего фактора обусловлено необходимостью проведения оценочного зонирования в зависимости от местоположения земельных участков в соответствующих муниципальных районах.
	-
	13 Сегмент/2группа
	По сведениям ЕГРН, представленным в Перечне (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Сведения об объектах недвижимости, содержащихся в Перечне)

	3
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	Является важным ценообразующим фактором, поскольку при анализе рынка Республики Адыгея была выявлена тенденция к изменению рыночной стоимости объектов недвижимости в зависимости от местоположения относительно центра муниципального района.
	-
	Все сегменты/группы
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	4
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	Является важным ценообразующим фактором, поскольку при анализе рынка Республики Адыгея была выявлена тенденция к изменению рыночной стоимости объектов недвижимости в зависимости от местоположения относительно столицы субъекта РФ.
	-
	Все сегменты/группы
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	5
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	Является важным ценообразующим фактором, поскольку при анализе рынка Республики Адыгея была выявлена тенденция к изменению рыночной стоимости объектов недвижимости, расположенных в непосредственной близости от г. Краснодара.
	-
	Все сегменты/группы
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	6
	Численность населения в населенном пункте
	Важный ценообразующий фактор, влияющий на стоимость объекта недвижимости. Данный ценообразующий фактор позволяет дифференцировать территории в зависимости от уровня их социально-экономического развития населенного пункта и установить связь между уровнем сложившихся рыночных цен на территории НП, где имеется рыночная информация и экстраполировать данную связь на территории, где рынок недвижимости менее развит.
	-
	13 Сегмент/2группа
	Согласно ответам ИОГВ, ОМС и иными организациями (Приложение/1. Исходные данные/1.5. Исходные данные, использованные для определения значений ЦФ)

	7
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	Важный ценообразующий фактор, характеризующий местоположение и окружение объекта недвижимости. Использовался при построении математической модели.
	-
	13 Сегмент/2группа
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	8
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	Важный ценообразующий фактор, характеризующий местоположение и окружение объекта недвижимости. Использовался при построении математической модели.
	-
	13 Сегмент/2группа
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	9
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	Важный ценообразующий фактор, характеризующий местоположение и окружение объекта недвижимости. Использовался при построении математической модели.
	-
	13 Сегмент/2группа
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	10
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	Важный ценообразующий фактор, характеризующий местоположение и окружение объекта недвижимости. Использовался при построении математической модели.
	-
	13 Сегмент/2группа
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	11
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	Важный ценообразующий фактор, характеризующий местоположение и окружение объекта недвижимости. Использовался при построении математической модели.
	-
	13 Сегмент/2группа
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	12
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	Важный ценообразующий фактор, характеризующий местоположение и окружение объекта недвижимости. Использовался при построении математической модели.
	-
	13 Сегмент/2группа
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)

	13
	Расстояние от объекта до школы
	Важный ценообразующий фактор, характеризующий местоположение и окружение объекта недвижимости. Использовался при построении математической модели.
	-
	13 Сегмент/2группа
	Сервис построения маршрута сайта Яндекс.карты (https://yandex.ru/maps)


2.6. Обоснование выбора подходов, методов и моделей оценки, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости методами массовой оценки

2.6.1. Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости
В соответствии с пунктом 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.

Применение методов массовой оценки для целей Методических указаний предполагает определение кадастровой стоимости путем группирования объектов недвижимости. При проведении массовой оценки используются сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке. В рамках одной группы (подгруппы) должны быть использованы одни и те же подходы, методы, а также критерии взвешивания полученного результата.
Для моделирования стоимости может быть использована методология любого из подходов к оценке (совокупность методов (последовательность процедур, позволяющая на основе существенной (оказывающей влияние на величину кадастровой стоимости) для данного метода информации определить стоимость объекта недвижимости в рамках одного из подходов к оценке), объединенных общей методологией): затратного, сравнительного или доходного. Выбор подхода или обоснованный отказ от его использования осуществляется исходя из особенностей вида разрешенного использования, назначения или наименования объектов недвижимости, а также достаточности и достоверности располагаемой рыночной информации, которые определяются по итогам анализа рынка недвижимости. Выбор подходов и методов, используемых для определения кадастровой стоимости, должен быть обоснован.
Затратный подход

Затратный подход основан на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства или замещения объекта недвижимости. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Для использования этого подхода необходимы актуальные и достоверные данные о соответствующих затратах.

В соответствии с п.44.2 Методических указаний затратный подход используется при определении кадастровой стоимости зданий, сооружений, ОНС.

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).

При определении зависимости затрат от удельных показателей затрат на создание (замещение, воспроизводство) аналогичных объектов производятся корректировки на величину налога на добавленную стоимость в сторону увеличения в случае использования справочных показателей, определенных без учета налога на добавленную стоимость. В случае если типичные для рынка элементы затрат не содержат налог на добавленную стоимость, корректировка использованных справочных показателей на величину налога на добавленную стоимость по этим элементам не производится.

Затратный подход как совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки означает, что для оценки земельных участков – объектов не воспроизводимых – данный подход в чистом виде не применим. 

Так, для целей определения кадастровой стоимости в части (сегментов) земельных участков, по которым оказалось недостаточно информации, либо наблюдается ее отсутствие, применяется данный подход.

Доходный подход

В соответствии с п.44.3 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.

В рамках доходного подхода кадастровая стоимость объекта недвижимости может определяться одним из методов:

Метод капитализации земельной ренты

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;

· определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

· Метод остатка
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, приносящими доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений;

· расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.

Метод допускает также следующую последовательность действий:

· расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка;

· расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы;

· расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за определенный период времени;

· расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений.

Метод предполагаемого использования
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.

Метод предполагает следующую последовательность действий:

· определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования);

· определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

· определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;

· определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок;

· расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.

Сравнительный подход

В соответствии с п.45 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 репрезентативности информации о сделках (предложениях) с объектами недвижимости. В качестве цены аналога используются сведения о цене сделки (предложения), выраженные в виде запрашиваемой, предлагаемой или уплачиваемой денежной суммы в отношении схожего по характеристикам объекта недвижимости.

Сравнительный подход не используется или используется только для проверки результатов, полученных с применением иных подходов, при оценке зданий, сооружений, ОНС, а также для отдельных групп (подгрупп) объектов недвижимости при оценке земельных участков и ЕНК в случае отсутствия рынка недвижимости.

Определение кадастровой стоимости в рамках сравнительного подхода осуществляется одним из следующих способов (методов): 

Метод статистического (регрессионного) моделирования основан на построении статистической модели оценки. Под статистической моделью оценки понимается математическая формула, отображающая связь между зависимой переменной (кадастровая стоимость) и значениями независимых переменных (ценообразующие факторы объектов недвижимости). 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. 

Определение кадастровой стоимости осуществляется с применением статистических моделей, в том числе:

1) линейной:

Y=α0+α1X1+…+αnXn;

2) мультипликативной степенной (без выделения двоичных факторов):

Y= α0X1α1…Xnαn;

3) экспоненциальной:

Y=α0eα1X1+…+αnXn, где

Y - модельное значение зависимой переменной;

X1,...,Xn - ценообразующие факторы объектов недвижимости;

α0, α1,..., αn  - коэффициенты модели.

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.

Анализ качества статистической модели проводится в соответствии с п. 45.1.2 Методических указаний. 

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 применяется при отсутствии достаточной для построения статистической модели оценки кадастровой стоимости (далее - статистическая модель) рыночной информации для группы (подгруппы) объектов недвижимости. При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость 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.

Метод моделирования на основе УПКС 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 (адресе) объекта недвижимости, о других точных его характеристиках, то есть когда, в частности, отсутствуют значения ценообразующих факторов, которые необходимо было бы подставить в статистическую модель, полученную в результате применения метода статистического (регрессионного) моделирования, или для применения 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.

Метод индексации прошлых результатов 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, а также в случаях, предусмотренных пунктом 54 Методических указаний, т.е. для получения исходных данных при моделировании или 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.
Учреждение при проведении оценки обязано использовать (или обосновать отказ от использования) три подхода к оценке. Учреждение вправе самостоятельно определять конкретные методы в рамках каждого из подходов к оценке.

Подходы рекомендуется применять при условии существования достоверной и достаточной информации, необходимой для расчетов в границах каждого из подходов.

Согласно пункта 4 Методических указаний, в случае использования более одного подхода к оценке, результаты, полученные с применением различных подходов, должны быть согласованы между собой с целью определения итоговой величины кадастровой стоимости. 

При определении кадастровой стоимости оцениваемых объектов, применялся единственный метод, следовательно, проведение процедуры согласования результатов, полученных с применением различных подходов и обоснование выбора использованных весов – не требуется.

Сведения о способе определения кадастровой стоимости с указанием моделей, подходов и методов, использованных при определении кадастровой стоимости (для каждого объекта недвижимости) приведены ниже в таблице 40.

Таблица 40
Краткая информация о применяемых подходах и методах для определения кадастровой стоимости объектов, подлежащих государственной кадастровой оценке

	Наименование сегмента
	Наименование группы/подгруппы
	Количество объектов в подгруппе
	Подходы, использованные для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих ГКО
	Методы, использованные для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих ГКО
	Обоснование выбора подходов и методов, использованных для определения кадастровой стоимости объектов недвижимости, подлежащих ГКО

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1 сегмент

«Сельскохозяйственное использование»
	Группа 1 подгруппа 1.1
	36 104
	Доходный подход
	Метод капитализации земельной ренты.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии с п. 57 Методических указаний.

	
	
	
	Сравнительный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 1 подгруппа 1.2
	4 454
	Доходный подход
	Метод индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 1 группы 1 подгруппы 1.1 с применением соответствующих коэффициентов.
	В рамках сбора и анализа информации о нормативных показателях и рыночных ценах на сельскохозяйственную продукцию было выявлено, что исходные данные, необходимые для расчета данной подгруппы массовым методом носят противоречивый характер, в связи с чем определение кадастровой стоимости осуществлено методом индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 1 группы 1 подгруппы 1.1 с применением соответствующих коэффициентов.

	
	
	
	Сравнительный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 1 подгруппа 1.3
	448
	Доходный подход
	Метод индивидуальной оценки исходя из возможности разведения рыбы.
	Проведя анализ полученной информации в рамках сбора сведений для определения кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 1.3 «Рыбоводство» было принято, решение осуществить определение кадастровой стоимости данной группы доходным подходом с использованием метода индивидуальной оценки исходя из возможности разведения рыбы.

	
	
	
	Сравнительный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	2 сегмент

«Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство»
	Группа 2 подгруппа 2.3
	1 048
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 13 группы 2 подгруппы 2.1 с применением соответствующих коэффициентов.
	Ввиду недостаточности рыночной информации, позволяющей сформировать статистически значимую выборку сопоставимых объектов-аналогов и построить корректную модель массовой оценки, применение методов массовой оценки признано нецелесообразным. В связи с этим определение кадастровой стоимости данной группы осуществлено методом индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 13 группы 2 подгруппы 2.1 с применением соответствующих коэффициентов.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	3 сегмент

«Общественное использование»
	Группа 3 подгруппа 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5, 3.6, 3.7, 3.8, 3.9, 3.10, 3.11, 3.12
	2 666
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	4 сегмент

«Предпринимательство»
	Группа 3 подгруппа 3.5
	6
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж в сегменте 3 группы 3 подгруппы 3.5.
	Ввиду недостаточности рыночной информации, позволяющей сформировать статистически значимую выборку сопоставимых объектов-аналогов и построить корректную модель массовой оценки, применение методов массовой оценки признано нецелесообразным. В связи с этим определение кадастровой стоимости данной группы осуществлено методом индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж в сегменте 3 группы 3 подгруппы 3.5

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 4 подгруппа 4.1
	5 476
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж. 
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 6 подгруппа 6.2
	8
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж. 
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	5 сегмент

«Отдых (рекреация)»
	Группа 3 подгруппа 3.11
	3
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж в сегменте 3 группы 3 подгруппы 3.11.
	Ввиду недостаточности рыночной информации, позволяющей сформировать статистически значимую выборку сопоставимых объектов-аналогов и построить корректную модель массовой оценки, применение методов массовой оценки признано нецелесообразным. В связи с этим определение кадастровой стоимости данной группы осуществлено методом индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж в сегменте 3 группы 3 подгруппы 3.11.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 5 подгруппа 5.1, 5.2, 5.3
	1 789
	Доходный подход
	-
	Вид использования не позволяет провести оценку данным подходом.

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Вид использования не позволяет провести оценку данным подходом.

	6 сегмент

«Производственная деятельность»
	Группа 3 подгруппа 3.9
	1
	Доходный подход
	-
	Вид использования не позволяет провести оценку данным подходом.

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Вид использования не позволяет провести оценку данным подходом.

	
	Группа 6 подгруппа 6.1, 6.2, 6.3, 6.4, 6.5, 6.6, 6.7, 6.8, 6.9, 6.10, 6.11, 6.12, 6.13, 6.14, 6.15
	7 775
	Доходный подход
	-
	Вид использования не позволяет провести оценку данным подходом.

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж. 
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Вид использования не позволяет провести оценку данным подходом.

	
	Группа 6 подгруппа 6.3, 6.4, 6.14
	1 164
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с соблюдением требований пункта 61.2.5 главы VIII Методических указаний.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии с пунктом 61.2.5 требованиями главы VIII Методических указаний. При этом в случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Методических указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Методических указаний.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 6 подгруппа 6.16 
	6 357
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод моделирования на основе УПКС по данным сегмента 1 и сегмента 7.
	Кадастровой стоимость определяется в соответствии с п. 61.2.3 Методических указаний.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	7 сегмент

«Транспорт»
	Группа 7 подгруппа 7.1, 7.2
	4 364
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	9 сегмент

«Охраняемые природные территории и благоустройство»
	Группа 8 подгруппа 8.1, 8.2
	994
	Доходный подход
	-
	Учреждением проведен анализ возможного получения дохода, достоверной информации не было получено.

	
	
	
	Сравнительный подход
	-
	Анализ рынка объектов недвижимости Республики Адыгея показывает отсутствие объектов аналогов данного вида использования.

	
	
	
	Затратный подход
	Метод индивидуальной оценки определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав. 
	Учреждением не было получено информации, которая бы подтверждала возможность получения дохода из представленных объектов оценки. Объекты оценки данной группы относятся к охраняемым природным территориям рекреационного, природоохранного и оздоровительного характера и к объектам благоустройства, и в основном имеют большие площади. В связи с этим было принято решение оценивать данную группу, исходя из затрат на межевание.

	10 сегмент

«Использование лесов»
	Группа 10 подгруппа 10.1
	41
	Доходный подход
	Методом дисконтирования денежных потоков, дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах от вырубки лесных пород.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п. 59 Методических указаний 

	
	
	
	Сравнительный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	11 сегмент

«Водные объекты»
	Группа 11 подгруппа 11.1
	29
	Доходный подход
	-
	Учреждением проведен анализ возможного получения дохода, достоверной информации не было получено.

	
	
	
	Сравнительный подход
	-
	Анализ рынка объектов недвижимости Республики Адыгея показывает отсутствие объектов аналогов данного вида использования.

	
	
	
	Затратный подход
	Метод индивидуальной оценки определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав.
	Анализ рынка объектов недвижимости Республики Адыгея показал отсутствие объектов аналогов вида использования «Водные объекты». Ввиду отсутствия достаточной рыночной информации было принято решение оценивать данную подгруппу, исходя из затрат на межевание и оформление прав на них.

	12 сегмент

«Специальное, ритуальное использование, запас»
	Группа 8 подгруппа 8.3
	9
	Доходный подход
	-
	Учреждением проведен анализ возможного получения дохода, достоверной информации не было получено.

	
	
	
	Сравнительный подход
	-
	Анализ рынка объектов недвижимости Республики Адыгея показывает отсутствие объектов аналогов данного вида использования.

	
	
	
	Затратный подход
	Метод индивидуальной оценки определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав.
	Объекты оценки данной группы относятся к охраняемым природным территориям рекреационного, природоохранного и оздоровительного характера и к объектам благоустройства, и в основном имеют большие площади. В связи с чем было принято решение оценивать данную группу, исходя из затрат на межевание.

	
	Группа 9 подгруппа 9.1, 9.2
	297
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	13 сегмент 

Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка»
	Группа 2 подгруппа 2.1
	157 544
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод статистического (регрессионного) моделирования/ Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний/ Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 2 подгруппа 2.2
	754
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 13 группы 2 подгруппы 2.1 с применением соответствующих коэффициентов.
	Ввиду недостаточности рыночной информации, позволяющей сформировать статистически значимую выборку сопоставимых объектов-аналогов и построить корректную модель массовой оценки, применение методов массовой оценки признано нецелесообразным. В связи с этим определение кадастровой стоимости данной группы осуществлено методом индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 13 группы 2 подгруппы 2.1 с применением соответствующих коэффициентов.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 2 подгруппа 2.3
	1 187
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 13 группы 2 подгруппы 2.1 с применением соответствующих коэффициентов.
	Ввиду недостаточности рыночной информации, позволяющей сформировать статистически значимую выборку сопоставимых объектов-аналогов и построить корректную модель массовой оценки, применение методов массовой оценки признано нецелесообразным. В связи с этим определение кадастровой стоимости данной группы осуществлено методом индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 13 группы 2 подгруппы 2.1 с применением соответствующих коэффициентов.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется

	
	Группа 2 подгруппа 2.4
	33 980
	Доходный подход
	-
	Не используется

	
	
	
	Сравнительный подход
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.
	Кадастровая стоимость определяется в соответствии п.45 Методических указаний, в связи с недостаточностью рыночной информации.

	
	
	
	Затратный подход
	-
	Не используется


2.6.2. Обоснование выбора моделей оценки, использованных для определения кадастровой стоимости

При определении кадастровой стоимости, все объекты недвижимости, подлежащие государственной кадастровой оценке, на основании анализа информации о рынке объектов недвижимости и Методических указаний, объединяются в группы (подгруппы) на основе сегментации объектов недвижимости.

При определении кадастровой стоимости объектов недвижимости используются методы массовой оценки, при невозможности применения методов массовой оценки определение кадастровой стоимости осуществляется индивидуально в отношении объектов недвижимости (пункт 49 Методических указаний).

Модель оценки как в массовой оценке, так и в индивидуальном расчете может строиться на методологии затратного, сравнительного и доходного подходов к оценке стоимости объектов недвижимости.

Выбор модели оценки кадастровой стоимости осуществляется на основании результатов анализа информации о рынке объектов недвижимости, с ориентацией на сложившиеся сегменты рынка недвижимости, состава ценообразующих факторов и сведений о значениях ценообразующих факторов, особенностей вида разрешенного использования, назначения объектов недвижимости, группировки объектов недвижимости на основе сегментации.

При выборе модели оценки рассматривается характер рынка недвижимости, развитость либо не развитость сегмента рынка. Кроме того, модель оценки зависит от количества объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке, входящих в один сегмент и объединенных в одну группу на основе схожести их характеристик, определенных в разрезе ценообразующих факторов.

Вместе с тем, немалую роль в выборе моделей определения кадастровой стоимости играет и количество объектов оценки. Так, особенностью земельных участков, расположенных на территории Республики Адыгея, содержащихся в Перечне, является то, что объекты оценки относятся к 12 различным сегментам:

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»;

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». 

Для каждого из сегментов исходя из кода расчета вида использования Методическими указаниями предусмотрены определенные методы массовой оценки.

Для земельных участков 1 сегмента определение кадастровой стоимости осуществляется методом капитализации земельной ренты, согласно пункта 57 Методических указаний.
Для земельных участков 2 и 13 сегмента определение кадастровой стоимости осуществляется путем построения статистической (регрессионной) модели для типового (эталонного) объекта недвижимости, в соответствии с пунктом 60 Методических указаний. 
Определение кадастровой стоимости для земельных участков 3, 4, 5, 7, 11 и 12 сегментов осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей и (или) с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости, согласно пункта 62 Методических указаний.
Для земельных участков 6 сегмента определение кадастровой стоимости осуществляется различными методами. Определение кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 05:040; 06:070; 06:071; 06:072; 07:011; 07:040; 11:030 осуществляется в соответствии с пунктом 61.2.1 требованиями главы VIII Методических указаний. Определение кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 01:087; 01:090; 01:100; 01:110; 01:150; 01:180; 06:020; 06:030; 06:040; 06:050; 06:060; 06:090; 06:092; 06:110; 06:111; 07:012; 07:013 входящих в группу (подгруппу) с достаточной информацией о рыночных ценах и (или) рыночной стоимости земельных участков, осуществляется путем подстановки в уравнение связи между рыночной ценой и (или) рыночной стоимостью земельных участков и ценообразующими факторами индивидуальных характеристик земельного участка, определенных в разрезе ценообразующих факторов, или методом сравнения продаж, в соответствии с пункте 61.2.2 Методических указаний. Определение кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 03:011; 06:080; 07:010; 07:020; 07:050, 12:001 осуществляется в соответствии с пунктом 61.2.3 Методических указаний с применением метода моделирования на основе УПКС. Определение кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 03:012; 03:093; 07:051 осуществляется в соответствии с пунктом 61.2.5 требованиями главы VIII Методических указаний. При этом в случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Методических указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Методических указаний. Определение кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 04:095; 04:098; 04:099 осуществляется методом типового (эталонного) объекта недвижимости в порядке, предусмотренном пунктом 61.2.4 Методических указаний. Определение кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 06:010; 06:011 осуществляется в соответствии с пунктом 61.2.6 требованиями главы VIII Методических указаний без учета оборотоспособности земельных участков. 

Определение кадастровой стоимости земельных участков 9 сегмента осуществляется при проведении анализа возможности получения дохода, в соответствии с пунктом 58 Методических указаний.

Определение кадастровой стоимости земельных участков 10 сегмента, занятых защитными, эксплуатационными или резервными лесами, осуществляется в порядке, предусмотренном пунктом 59 Методических указаний.
В соответствии с пунктом 48 Методических указаний, для каждого из сегментов, исходя из кода расчета вида использования, в рамках данного Отчета были определены следующие методы оценки:

1 сегмент:

Определение кадастровой стоимости земельных участков 1 сегмента с кодами расчета видов использования 01:010, 01:030, 01:040, 01:120, 01:140, 01:160, 01:170, 02:022 проведено с использованием доходного подхода методом капитализации земельной ренты;
Определение кадастровой стоимости земельных участков 1 сегмента с кодами расчета видов использования 01:020, 01:032, 01:050, 01:081 проведено с использованием доходного подхода методом индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 1 группы 1 подгруппы 1.1 с применением соответствующих коэффициентов;
Определение кадастровой стоимости земельных участков 1 сегмента с кодом расчета вида использования 01:130 проведено с использованием доходного подхода методом индивидуальной оценки исходя из возможности разведения рыбы.
2 сегмент:

Расчет кадастровой стоимости земельных участков 2 сегмента осуществлен сравнительным подходом с применением метода индивидуальной оценки на основе УПКС, полученного с использованием сравнительного подхода методом статистического (регрессионного) моделирования по данным группы 2 подгруппы 2.1 сегмента 13 с применением соответствующих корректирующих коэффициентов.

3 сегмент:

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 3 сегмента был использован сравнительный подход с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости.

4 сегмент:

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 4 сегмента был использован сравнительный подход с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости.

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 4 сегмента с кодом расчета вида использования 03:063 использован сравнительный подход с применением метода индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж в сегменте 3 группы 3 подгруппы 3.5.
5 сегмент:

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 5 сегмента был использован сравнительный подход с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости.

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 5 сегмента применением с кодом расчета вида использования 08:040 был использован сравнительный подход с применением метода индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж в сегменте 3 группы 3 подгруппы 3.11.

6 сегмент:

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 6 сегмента был использован сравнительный подход с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости. За исключением кодов расчета видов использования: 03:011; 06:080; 07:010; 07:020; 07:050, 12:001, кадастровая стоимость которых была рассчитана с применением метода моделирования на основе УПКС.

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 6 сегмента с кодами расчета видов использования 03:012, 03:093, 07:051 был использован сравнительный подход с применением метода индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с соблюдением требований пункта 61.2.5 главы VIII Методических указаний.
7 сегмент:

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 7 сегмента был использован сравнительный подход с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости.

9 сегмент:

Расчет кадастровой стоимости земельных участков 9 сегмента проведен затратным подходом с применением метода индивидуальной оценки определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав.

10 сегмент:

Расчет кадастровой стоимости земельных участков 10 сегмента осуществлен методом дисконтирования разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году оборота рубки.
11 сегмент:

Расчет кадастровой стоимости земельных участков 11 сегмента проведен затратным подходом с применением метода индивидуальной оценки определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав.

12 сегмент:

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков 12 сегмента был использован сравнительный подход с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости. За исключением кода расчета вида использования 12:030 кадастровая стоимость которого была рассчитана затратным подходом с применением метода индивидуальной оценки определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав.
13 сегмент: 
Определение кадастровой стоимости земельных участков 13 сегмента проведено с использованием сравнительного подхода методом статистического (регрессионного) моделирования и с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости. За исключением кодов расчета видов использования 02:013 и 13:011 стоимость которых была рассчитана сравнительным подходом с применением метода индивидуальной оценки на основе УПКС, полученного с использованием сравнительного подхода методом статистического (регрессионного) моделирования и с применением метода типового (эталонного) объекта недвижимости по данным группы 2 подгруппы 2.1 сегмента 13 с применением соответствующих корректирующих коэффициентов.
2.6.3. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости по группам

2.6.3.1. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости первой группы

В группу 1 входит 41 006 земельных участков из них:

- в подгруппу 1.1 «Сельскохозяйственное использование в целом» входит 36 104 земельных участков, относящихся к сегменту 1 «Сельскохозяйственное использование», с кодами расчета видов использования: 01:010, 01:030, 01:040, 01:120, 01:140, 01:160, 01:170, 02:022.

- в подгруппу 1.2 «Сельскохозяйственное использование» входит 4 454 земельных участков, относящихся к сегменту 1 «Сельскохозяйственное использование», с кодами расчета видов использования: 01:020, 01:032, 01:050, 01:081.

- в подгруппу 1.3 «Рыбоводство» входит 448 земельных участков, относящихся к сегменту 1 «Сельскохозяйственное использование», с кодом расчета вида использования 01:130.

В соответствии с пунктами 57.1-57.7 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 1.1 проводится с учетом особенностей сельскохозяйственного и агроклиматического районирования территории.

При определении кадастровой стоимости земельных участков, в границах которых расположены сельскохозяйственные угодья, в составе факторов стоимости необходимо учитывать плодородие земельного участка, а также влияние природных факторов.

К числу основных факторов, определяющих плодородие почв земельного участка, в частности, относятся качественные характеристики почвенного слоя земельного участка (в том числе содержание и мощность гумусового слоя, содержание физической глины, свойства почв, такие как степень эродированности, оглеение, солонцеватость, солончаковатость, легкий гранулометрический состав, а также агроэкологический потенциал).

При определении кадастровой стоимости требуется дополнительный анализ в отношении предполагаемого будущего сельскохозяйственного использования земельных участков.

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.
Расчет кадастровой стоимости участков, занятых обособленными водными объектами, в том числе участков, занятых объектами рыбного хозяйства, осуществляется методом капитализации земельной ренты.

Земельная рента рассчитывается как разность между валовым доходом и затратами на разведение рыбы. Валовой доход рассчитывается для единицы площади земельного участка как произведение массы выращенной и готовой к реализации рыбы на ее рыночную цену.

Для земельных участков, занятых крупными водными объектами, определение кадастровой стоимости целесообразно осуществлять исходя из затрат (стоимости) разведения рыбы в садках, для небольших по площади водных объектов - исходя из затрат (стоимости) разведения рыбы без устройства садков в открытом водоеме. Вид рыбы для разведения при определении кадастровой стоимости зависит от условий водного объекта.

Валовой доход, получаемый от реализации рыбы, учитывается исходя из реализации на месте (без учета доставки потребителю) с учетом набора массы рыбой. Цена реализации рыбы рассчитывается на килограмм живого веса отлавливаемой рыбы исходя из анализа среднегодовых рыночных цен реализации, сложившихся за трех - пятилетний период, предшествующий году определения кадастровой стоимости, на условиях самовывоза с учетом индексации этих цен на дату определения кадастровой стоимости. Расчетом необходимо предусматривать реализацию всей годной к продаже выращенной отлавливаемой рыбы без предварительной ее переработки. Переработка рыбы и реализация в виде полуфабрикатов или готовой продукции в расчете не учитываются.

Расчетом следует предусматривать годовой прирост массы рыбы, естественную убыль.

Валовой доход рассчитывается исходя из плотности посадки рыбы, в том числе: нормальной посадки при выращивании на естественной кормовой базе (посадке, при которой рыба достигает стандартной массы на естественной кормовой базе); посадки при выращивании в садках.
Общая величина затрат рассчитывается аккумулированием затрат, приведенных к ценам на дату определения кадастровой стоимости, необходимых для создания рыбного хозяйства.

При расчете доходов и затрат необходимо учитывать уровень инженерного обустройства земельного участка, в том числе плотность дорожной сети, класс и категорию дорог, близость к транспортным магистралям, пунктам переработки и сбыта сельскохозяйственного сырья и центрам материально-технического снабжения, то есть провести оценку места нахождения земельных участков.

Оценка земельных участков с прудами производится методом прямой капитализации, так как для их эксплуатации не требуется существенных первоначальных затрат, кроме зарыбления пруда. При этом зарыбление в прудовых хозяйствах является одним из этапов технологического процесса и проводится регулярно для получения стабильного дохода в течение длительного времени. 

Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.1 данного Отчета.
2.6.3.2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости второй группы

В группу 2 входит 194 513 земельных участков из них:

- в подгруппу 2.1 «Жилая застройка в целом» входит 157 544 земельных участков, относящихся к сегменту 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», с кодами расчета видов использования: 02:010, 02:020, 02:030.

Данная подгруппа рассчитывалась с использованием сравнительного подхода методом статистического (регрессионного) моделирования и методом типового (эталонного) объекта недвижимости.

- в подгруппу 2.2 «Огородничество» входит 754 земельных участка, относящихся к сегменту 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», с кодом расчета вида использования 13:011.

- в подгруппу 2.3 «Многоквартирная малоэтажная среднеэтажная и многоэтажная застройка» входит 2 235 земельных участков с кодами расчета видов использования: 02:013, 02:050, 02:060, из них относящихся к сегменту 2 «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» 1 048 земельных участков и 1 187 земельных участков, относящихся к сегменту 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка».
- в подгруппу 2.4 «Садоводство» входит 33 980 земельных участков, относящихся к сегменту 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», с кодом расчета вида использования 13:021.

Данная подгруппа рассчитывалась методом типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.

Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.2 данного Отчета.

2.6.3.3. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости третьей группы

В группу 3 входит 2 676 земельных участка из них:

- в подгруппу 3.1 «Социальное обслуживание в целом» входит 95 земельных участка, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования: 03:020, 03:021, 03:022, 03:023;
- в подгруппу 3.2 «Бытовое обслуживание в целом» входит 167 земельных участков, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования: 03:030, 03:031, 03:032, 03:034;
- в подгруппу 3.3 «Здравоохранение в целом. Ветеринария» входит 333 земельных участка, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования: 03:040, 03:100, 03:103;

- в подгруппу 3.4 «Образование и просвещение в целом» входит 684 земельных участков, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования: 03:050, 03:051, 03:052;

- в подгруппу 3.5 «Культурное развитие в целом» входит 176 земельных участка, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования: 03:060, 03:061, 03:062, 03:065 и 6 земельных участков, относящихся к сегменту 4 «Предпринимательство» с кодом расчета вида использования 03:063;

- в подгруппу 3.6 «Религиозное использование в целом» входит 160 земельных участков, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования: 03:070, 03:072, 03:073;

- в подгруппу 3.7 «Общественное управление в целом» входит 332 земельный участок, относящийся к сегменту 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования: 03:080, 03:081, 03:082;

- в подгруппу 3.8 «Обеспечение научной деятельности в целом» входит 2 земельных участка, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования: 03:092, 03:092;

- в подгруппу 3.9 «Спорт в целом» входит 419 земельных участков, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование» с кодами расчета видов использования: 05:010, 05:011, 05:012 и 1 земельный участок, относящийся к сегменту 6 «Производственная деятельность» с кодом расчета вида использования 05:040;

- в подгруппу 3.10 «Обслуживание пассажирского автотранспорта» входит 56 земельных участков, относящихся к сегменту 3 «Общественное использование» с кодом расчета вида использования 07:021;

- в подгруппу 3.11 «Обеспечение внутреннего правопорядка и военной безопасности» входит 151 земельный участок, относящийся к сегменту 3 «Общественное использование» с кодами расчета видов использования: 08:022, 08:030, 08:041 и 3 земельных участка, относящихся к сегменту 5 «Отдых (рекреация)» с кодом расчета вида использования 08:040;

- в подгруппу 3.12 «Историко-культурная деятельность» входит 91 земельный участок, относящийся к сегменту 3 «Общественное использование» с кодом расчета вида использования 09:030.

Данная группа рассчитывалась методом типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж. 

Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.3 данного Отчета.

2.6.3.4. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости четвертой группы

В группу 4 «Предпринимательство» подгруппу 4.1 «Предпринимательство в целом» входит 5 476 земельных участков с кодами расчета видов использования: 04:020, 04:030, 04:040, 04:096, 04:010, 04:050, 04:060, 04:081, 04:082.
Данная группа рассчитывалась методом типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.

Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.4 данного Отчета.

2.6.3.5. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости пятой группы

В группу 5 «Отдых (рекреация)» входит 1 789 земельных участков из них:

- в подгруппу 5.1 «Гостиничное обслуживание. Санаторная деятельность» входит 901 земельных участка, относящихся к сегменту 5 «Отдых (рекреация)», с кодами расчета видов использования: 04:070, 04:097, 09:021, 09:023;

- в подгруппу 5.2 «Туристическое обслуживание» входит 880 земельных участков, относящихся к сегменту 5 «Отдых (рекреация) с кодом расчета вида использования 05:022;
- в подгруппу 5.3 «Охота и рыбалка» входит 8 земельных участков, относящихся к сегменту 5 «Отдых (рекреация)» с кодом расчета вида использования 05:030.

Данная группа рассчитывалась методом типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.

Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.5 данного Отчета.

2.6.3.6. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости шестой группы

В группу 6 «Производственная деятельность» входит 8 947 земельных участков из них:

- в подгруппу 6.1 «Фермы» входит 508 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 01:087, 01:090, 01:100, 01:110;

- в подгруппу 6.2 «Хранение и переработка сельхозпродукции. Обеспечение сельхозпроизводства» входит 8 земельных участков относящихся к сегменту 4 «Предпринимательство» с кодом расчета вида использования 01:183 и 1 191 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 01:150, 01:180;
- в подгруппу 6.3 «Коммунальное обслуживание» входит 1 721 земельный участок, относящийся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 03:012;

- в подгруппу 6.4 «Гидрометрология» входит 16 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 03:093;

- в подгруппу 6.5 «Объекты придорожного сервиса» входит 686 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 04:095, 04:098, 04:099;

- в подгруппу 6.6 «Недропользование» входит 223 земельных участка, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность» с кодами расчета видов использования: 06:010, 06:011;

- в подгруппу 6.7 «Пищевая промышленность» входит 206 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 06:040;

- в подгруппу 6.8 «Производственная деятельность» входит 450 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 06:020, 06:030, 06:050, 06:060;

- в подгруппу 6.9 «Энергетика. Возобновляемая энергетика» входит 750 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 06:070, 06:071, 06:072;

- в подгруппу 6.10 «Производственно-складское назначение» входит 2 427 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 06:090, 06:092;
- в подгруппу 6.11 «Целлюлозно-бумажная промышленность» входит 29 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 06:110, 06:111;

- в подгруппу 6.12 «Железнодорожный транспорт» входит 12 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования: 07:011, 07:012, 07:013;

- в подгруппу 6.13 «Воздушный транспорт» входит 23 земельных участка, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования: 07:040;

- в подгруппу 6.14 «Трубопроводный транспорт» входит 245 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 07:051;

- в подгруппу 6.15 «Гидротехнические сооружения» входит 452 земельных участка, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность» с кодом расчета вида использования 11:030.
Данные подгруппы рассчитывались методом типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.

В подгруппу 6.16 «Линейные объекты» входит 6 357 земельных участков, относящихся к сегменту 6 «Производственная деятельность».

В соответствии с пунктом 61 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 03:011; 06:080; 07:010; 07:020; 07:050; 12:001 осуществляется с применением метода моделирования на основе УПКС.

2.6.3.7. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости седьмой группы

В группу 7 «Транспорт» входит 4 364 земельных участка из них:

- в подгруппу 7.1 «Обслуживание автотранспорта» входит 4 363 земельных участка, относящихся к сегменту 7 «Транспорт», с кодами расчета видов использования: 02:071, 04:090, 04:091;

- в подгруппу 7.2 «Автомобильный транспорт. Депо» входит 1 земельный участок, относящийся к сегменту 7 «Транспорт» с кодом расчета вида использования 07:024.

Данная группа рассчитывалась методом типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.

Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.7 данного Отчета.

2.6.3.8. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости восьмой группы

В группу 8 «Охраняемые природные территории и благоустройство» входит 1 003 земельных участка из них:

- в подгруппу 8.1 «Обустройство спортивных и детских площадок, зон отдыха» входит 364 земельных участков, относящихся к сегменту 9 «Охраняемые природные территории и благоустройство», с кодами расчета видов использования: 02:016, 02:052, 02:062;

- в подгруппу 8.2 «Охрана природных территорий» входит 630 земельных участков, относящихся к сегменту 9 «Охраняемые природные территории и благоустройство», с кодами расчета видов использования: 09:010, 09:020, 12:002, 12:003; 
- в подгруппу 8.3 «Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности» входит 9 земельных участков, относящихся к сегменту 12 «Специальное, ритуальное использование, запас» с кодом расчета вида использования 12:030.

В соответствии с пунктом 58 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков данной группы осуществляется при проведении анализа возможности получения дохода.
Учреждением не было получено информации, которая бы подтверждала возможность получения дохода из представленных объектов оценки. Объекты оценки данной группы относятся к охраняемым природным территориям рекреационного, природоохранного и оздоровительного характера и к объектам благоустройства, и в основном имеют большие площади. В связи с этим было принято решение оценивать данную группу, исходя из затрат на межевание.
Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.8 данного Отчета.

2.6.3.9. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости девятой группы

В группу 9 «Специальное, ритуальное использование, запас» входит 297 земельных участков из них:

- в подгруппу 9.1 «Ритуальная деятельность» входит 280 земельных участков, относящийся к сегменту 12 «Специальное, ритуальное использование, запас», с кодом расчета вида использования 12:010;

- в подгруппу 9.2 «Специальная деятельность» входит 17 земельных участков, относящийся к сегменту 12 «Специальное, ритуальное использование, запас», с кодами расчета видов использования: 02:020, 02:021.
Данная группа рассчитывалась методом типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж.

Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.9 данного Отчета.

2.6.3.10. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости десятой группы

В группу 10 подгруппу 10.1 входит 41 земельный участок, относящийся к сегменту 10 «Использование лесов», с кодами расчета видов использования 10:010, 10:020.

В соответствии с пунктом 59 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков группы 10 осуществляется доходным подходом методом дисконтирования разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году оборота рубки.

Земельные участки, занятые защитными, эксплуатационными или резервными лесами включают:

1) земельные участки, занятые спелыми и перестойными насаждениями, пригодными для осуществления рубок лесных насаждений (далее - земельные участки, занятые спелыми насаждениями);

2) земельные участки, занятые приспевающими насаждениями;

3) земельные участки, занятые насаждениями, которые не входят в категорию приспевающих, спелых и перестойных лесов, поскольку заняты молодняками, средневозрастными насаждениями;

4) земельные участки, не покрытые лесной растительностью, но предназначенные для ее восстановления.

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;

2) 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 га 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, а также информация, содержащаяся в типовых договорах рубки (в том числе срок, восстановительные мероприятия). В случае отсутствия данных по лесничеству используются средние данные по субъекту Российской Федерации;

3) 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;

4) определение величины ставки дисконтирования;

5) 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;

6) дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы;

7) 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 Методических указаний на основании материалов лесоустройства в Республике Адыгея.

Подробное описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.10 данного Отчета.
2.6.3.11. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости одиннадцатой группы

В группу 11 подгруппу 11.1 «Общее пользование водными объектами» входит 29 земельных участков, с кодами расчета видов использования:11:010, 11:020.
Расчет кадастровой стоимости земельных участков данной группы в соответствии с пунктом 62 Методических указаний осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости.

Применение вышеуказанных методов для расчета данной подгруппы не представляется возможным, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации. Анализ рынка объектов недвижимости Республики Адыгея показал отсутствие объектов аналогов вида использования «Водные объекты». В связи с этим было принято решение оценивать данную подгруппу, исходя из затрат на межевание и оформление прав на них. 

Описание расчетов представлено в разделе 2.6.4.11 данного Отчета.

2.6.4. Информация об определении кадастровой стоимости с использованием массовой оценки.

2.6.4.1. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 1 группы «Сельскохозяйственное использование»
Определение кадастровой стоимости методом капитализации земельной ренты объектов недвижимости группы 1 подгруппы 1.1 с кодами расчета видов использования 01:010, 01:030, 01:040, 01:120, 01:140, 01:160, 01:170, 02:022.

Согласно проведенной группировке в данную группу отнесены земельные участки для сельскохозяйственного использования (в т.ч. растениеводство в целом, овощеводство в целом, садоводство в целом, пчеловодство в целом, сенокошение, выпас, производство кормов). Определение кадастровой стоимости земельных участков этой группы осуществляется в соответствии пунктом 57 Методических указаний.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 1.1 («Сельскохозяйственное использование в целом»)
	объекты недвижимости, попадающие в границы колхоза
	Подгруппа 1.1.1
	Метод капитализации земельной ренты для земельных участков, в границах которых расположены сельскохозяйственные угодья (пашня)

	
	
	объекты недвижимости, не попадающие в границы колхоза
	Подгруппа 1.1.2
	Метод моделирования на основе УПКС


Определение кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственного использования, 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.

Нормативная урожайность сельскохозяйственной культуры для целей кадастровой оценки определяется в следующей последовательности:

1) определяется перечень почвенных разностей и площади, занимаемой каждой из них. 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;

2) определяется перечень всех сельскохозяйственных культур, возможных к выращиванию, в разрезе почвенных разностей (далее - перечень культур);

3) осуществляется выбор в разрезе почвенных разностей на основе перечня культур допустимых чередований посевов (далее - севооборот), характеризующихся набором сельскохозяйственных культур, их чередованием, количеством полей, занимаемых каждой сельскохозяйственной культурой и общим количеством полей севооборота. Выбор основных и сопутствующих сельскохозяйственных культур осуществляется из набора культур типичных или традиционно возделываемых в месте расположения на основе данных почвенных обследований и материалов агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации. При этом критериями выбора культур и их чередования являются обеспечение наибольшего дохода и сохранение плодородия почв;

4) определяется валовой доход на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур как произведение ее нормативной урожайности на прогнозируемую цену реализации этой культуры (далее - удельный валовой доход сельскохозяйственной культуры). Валовой доход на единицу площади для каждого севооборота определяется как сумма произведений удельных валовых доходов сельскохозяйственных культур севооборота и площадей полей, занимаемых сельскохозяйственными культурами, деленная на суммарную площадь полей севооборота (далее - удельный валовой доход).

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.

Площади почвенных разностей в составе земельного участка определяются путем соотнесения границ почвенных разностей, устанавливаемых на основе крупномасштабных почвенных карт, и границ земельных участков в составе земель сельскохозяйственного использования, устанавливаемых на основе данных ЕГРН.

В случае отсутствия сведений о местоположении границ земельных участков, устанавливаемых на основе данных ЕГРН, возможно проводить оценку земельных участков в границах территорий бывших хозяйств (колхозы, совхозы и прочее). При этом имеющиеся почвенные характеристики по бывшим хозяйствам, соответственно, применяются к данным земельным участкам, входящим в границы территорий, занимаемых бывшими хозяйствами. При невозможности определения местоположения земельного участка в границах бывших хозяйств и (или) отсутствии данных по бывшему хозяйству необходимо использовать структуру почвенных разностей по муниципальному образованию.

5) Определение затрат на единицу площади для целей Методических указаний на возделывание и уборку сельскохозяйственной продукции производится на основе технологических карт и среднегодовых рыночных цен исходя из анализа среднегодовых рыночных цен, сложившихся за трех - пятилетний период, предшествующий году определения кадастровой стоимости, с учетом индексации этих цен на дату определения кадастровой стоимости. Технологические карты устанавливают фактические (при отсутствии - статистические) затраты семян, горюче - смазочных материалов, удобрений и прочие затраты в натуральном выражении.

Величина затрат на единицу площади для каждого севооборота определяется как сумма произведений удельных затрат на возделывание сельскохозяйственных культур и площади полей, занятых этими культурами, поделенная на общую площадь полей в севообороте (далее - удельные затраты на возделывание).

При расчете затрат в обязательном порядке должны учитываться затраты на поддержание плодородности почв для каждого севооборота.

Определение перечня почвенных разновидностей и площади, которую занимает каждая из них

Определение состава почвенных разновидностей проводилось на основе почвенных материалов. Почвенные карты по Республике Адыгея хранятся в архиве Учреждения. Состав почвенных разновидностей был определен для каждого земельного участка, входящего в Перечень оцениваемых участков. Для этого в Государственном фонде данных были запрошены карты в разрезе бывших хозяйств по Республики Адыгея. Карты бывших хозяйств были проанализированы, структура почвенных разновидностей вручную перенесены c картографического материала.

В графе «Наименование землепользования» соответствующих приложений к данному Отчету указано, что оцениваемый земельный участок расположен в границах соответствующего землепользования или муниципального района.

Характеристика почвенных разновидностей была приведена в соответствии с требованиями Методических рекомендаций по оценке качества и классификации земель по их пригодности для использования в сельском хозяйстве.

Был определен показатель агроклиматического потенциала земельных участков в зависимости от их расположения в той или иной агроклиматической подзоне.

Для определения агроклиматического потенциала земельного участка использовались следующие материалы:

– почвенные материалы;

– справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов Российской Федерации (Москва, 2010);

– практическое пособие «Оценка качества и классификация земель по их пригодности для использования в сельском хозяйстве» (Москва, 2007);

– публичная кадастровая карта.

Для дальнейшего расчета продуктивности в разрезе почвенной разновидности была проведена их генерализация и кодирование полученной информации. Каждой почвенной разновидности был присвоен код характеризующий тип и подтип почвы. Была произведена кодировка литологического строения и дополнительных признаков почв. Кодировка проводилась на основании справочника физико-химических свойств почв сельскохозяйственных угодий и баланса гумуса на пашне Российской Федерации.  Результаты кодировки и характеристики почвенных разновидностей приведены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Запрос и ответ АФ ФГБУ РосАгрохимслужба о предоставлении информации по почвенным разностям).

Определение в разрезе почвенных разновидностей перечня всех сельскохозяйственных культур в составе севооборота, пригодных для выращивания на территории Республики Адыгея.

Перечень сельскохозяйственных культур подбирается по соответствию показателей климата территории агроклиматическим требованиям, определяющим ареал возможного выращивания сельскохозяйственных культур на территории региона.

Перечень культур, рекомендованных для выращивания на территории Республики Адыгея и типовой набор севооборотов по различным агроклиматическим зонам Республики Адыгея взят в соответствии с практическим пособием. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов РФ).
Выбор в разрезе почвенных разновидностей на основе перечня культур допустимых чередований посевов (далее - севооборот), характеризующихся набором сельскохозяйственных культур, их чередованием, количеством полей, занимаемых каждой сельскохозяйственной культурой, и общим количеством полей севооборота.

Подбор и оптимизация предложенных севооборотов была проведена с учетом доходности культур в составе севооборота. В процессе оптимизации был просчитан баланс гумуса итоговой оценочной структуры, необходимый для расчета оптимальных доз удобрений, влияющих на совокупный рентный доход с 1 га посевов.
Реализовано 2 способа нахождения севооборота набора СХК, возделываемых на заданной почвенной разновидности. Поскольку СХК обладают различной нормативной урожайностью и имеют различный баланс гумуса в зависимости от почвенной разновидности, на которой они возделываются, и, кроме того, удельные затраты на возделывание и уборку культуры зависят от той почвенной разновидности, на которой производится это возделывание. Различные севообороты будут давать различный удельный валовой доход (УдВД) и удельный показатель земельной ренты (УПЗР). Таким образом, для каждой почвенной разновидности на основе перечня культур, возможных к выращиванию в заданной Агроклиматической подзоне (АКП), требуется найти возможный севооборот, обеспечивающий максимальную величину УПЗР. Для этого, реализовано 2 различных метода нахождения севооборота.

1-ый метод (оптимизационный): основан на нахождении оптимального севооборота из всех возможных севооборотов путем решения частично целочисленной (булевой) задачи математического программирования.

2-ой метод (упрощенный): основан на нахождении наилучшего севооборота из числа заранее заданных возможных севооборотов путем простого перебора.

Поиск оптимального севооборота набора СХК для заданной почвенной разновидности.

Метод основан на использовании теории предшественников в агрономической науке.

Исходные данные (обозначения):

N – количество культур;

Yi – урожайность культуры с номером i =1….N. Если культура не возделывается в данной Агроклиматической подзоне, то ее урожайность принимается равной «0»;

hi – баланс гумуса культуры i, i =1….N;

Zi – затраты на выращивание и уборку культуры i на 1 Га;

Si – цена реализации культуры i;

k – коэффициент капитализации;

Sh – цена гумуса;

M – число полей (лет) севооборота;

Математическая модель севооборота.

Любой севооборот, представляющий из себя циклическую последовательность культур длиной в M лет, может быть описан матрицей булевых переменных Xi,j (состоящей из нулей и единиц), такой что:

Xi,j = 1, если культура с номером i сеется в год с номером j, и

Xi,j = 0, если культура с номером i не сеется в год с номером j.

Поскольку в каждый год j засеяна одна и только одна культура (включая чистый пар, который тоже считается культурой) имеем M равенств (по числу лет в севообороте):

  1; 

j = 1,…, M.

Условия на предшественника

Для каждой культуры с номером i и каждого года (поля) севооборота j имеем неравенства:

Xi,j  + Xk,(j-1) ≤ 1; j = 2,…..,M

Xi,1  + Xk,M  ≤ 1, 

где k – пробегает номера культур таких, что элемент с номером (i, k) в матрице предшественников не равен 3. Действительно, принимая во внимание, что переменная Xi,j  является булевой, сумма Xi,j  + Xk,(j-1) может быть равна 0, 1 или 2.

Ограничения на максимальные частоты появления СХК в севообороте

Для каждой культуры i, для которой величина q больше 1, имеем (q-1) неравенство для каждого года j (принимая во внимание циклический характер севооборота):

Xi,j  + Xi,n ≤ 1; j = 1,…..,M,

где n – остаток от деления (2M – m)/M, где m пробегает значения m = 2,…,q;

Ограничения на максимальное число лет непрерывного посева СХК

Для каждой культуры i, для которой величина p больше 1 и менее 100, имеем 1 неравенство для каждого года j (принимая во внимание циклический характер севооборота):

Xi,j  + Xi,n ≤ 1; j = 1,…..,M,

где n – остаток от деления (2M – p)/M.

Ограничения предшественника по озимой пшенице 2-го года (при наличии).

Среди рассматриваемых в ГКОЗ культур имеется одна культура, обладающая (с точки зрения принятой математической модели) уникальным свойством, – это озимая пшеница. Дело в том, что озимая пшеница 2-го года, может быть посеяна только лишь в том случае, когда ее предшественник – пшеница 1-го года – была посеяна по чистому пару. Поэтому, в случае если чистый пар включен в универсальную структуру посевов, имеем по каждому году j для «Озимой пшеницы 2» (N-1) неравенство, запрещающее ее сеять по всем пред-предшественникам, кроме чистого пара:

X2,j  + Xl,n ≤ 1; j = 1,…..,M, l = 1,…,(N-1)


где n – остаток от деления (2M – 2)/M.

Определение Удельного валового дохода (целевой функции) при выбранном севообороте Xi,j


Целевая функция будет иметь вид:

F =   + (1+a) * Chum → MAX,

где Chum – затраты на поддержание гумуса при выбранном севообороте X.


Нетрудно убедиться, что:

Chum = Sh* MIN [0;  ];

То есть, если суммарный баланс гумуса при севообороте X положителен, то затраты на поддержание баланса гумуса равны «0», в противном случае они прямо пропорциональны отрицательной величине баланса.

Постановка задачи определения севооборота Xi,j, обеспечивающего максимальный Удельный валовой доход при выбранной почвенной разновидности.

Множество допустимых севооборотов описывается системой линейных неравенств и равенств (1)-(5). Среди этих севооборотов надо найти такой, который обеспечит максимум целевой функции:

F =   + (1+a)* Sh* MIN [0;  ] → MAX 
                                                               

Вообще говоря, целевая функция F получилась нелинейная. Но если ввести новую «искусственную» переменную XM*N+1 (описывающую баланс гумуса),

XM*N+1 ≤ 0;


XM*N+1 ≤ Sh *  ,

то целевая функция принимает вид:

F =   + XM*N+1 → MAX

и задача (1)–(8) становится линейной, частично целочисленной (булевой), где первые M*N переменных – булевы, а последняя (M * N +1)-ая переменная непрерывная.

Численный метод решения этой задачи основан на методе ветвей и границ.

Пояснения по многолетним травам.

В алгоритм заложена возможность использования многолетних трав 2-х и 3-х лет. Например, обозначение МнТр 3 означает многолетнюю траву, которую можно посеять один раз в 3 года, а убирать урожай ежегодно (трехлетнюю). Обозначение МнТр 3-2 означает трехлетнюю многолетнюю траву на втором годе. Соответственно, МнТр 2 – это «двухлетняя» многолетняя трава, которая сеется один раз в два года, а МнТр 2-1 и МнТр 2-2 – это двухлетняя многолетняя трава 1-го и 2-го года. Все эти травы имеют одинаковую урожайность и баланс гумуса, которые рассчитываются в соответствии с Методиками, и имеют одинаковую цену реализации. Однако, стоимость возделывания и уборки этих культур разные, поскольку стоимость возделывания и уборки травы 1-года включает в себя цену и возделывания, и уборки в совокупности, а стоимость возделывания и уборки трав 2-го и 3-го годов включают в себя затраты только лишь на уборку, и существенно ниже затрат на травы 1-го года. Если у Пользователя нет дифференциации общих затрат Z, затрат на возделывание и затрат на уборку по отдельности, то по умолчанию, затраты на возделывание и уборку трав первого, второго и третьего года (Z1, Z2 и Z3 соответственно) рассчитываются на основе следующего алгоритма.

Для трав 2-х лет посева:

Z1 = 4.6/3.3 * Z;

Z2 = 2/3.3* Z;

Для трав 3-х лет посева:

Z1 = 6.9/4.3 * Z;

Z2 = 3/4.3 * Z;

Z3 = 3/4.3 * Z;

Поясним, как были получены формулы для трехлетних многолетних трав. Обозначим через x и y затраты (удельные) на возделывание и уборку многолетних трав соответственно, а через Z  среднюю цену затрат за 3 года. Тогда, с учетом того, что затраты на возделывание на 30% больше затрат на уборку и того, что средняя цена затрат за 3 года равна Z, получаем следующую систему линейных уравнений:

Z1 = x + y;

Z2 = y;

Z3 = y;

x = 1.3 * y;

Z1 + Z2 + Z3 = 3 * Z;

Решение этой системы и дает формулы (12) для затрат по травам 3-х летнего цикла. Аналогично, получены формулы (11) для многолетних трав 2-х летнего цикла. Помимо этого, для того чтобы ввести эти культуры в математическую модель, необходимо специальным образом описать эти травы в матрице предшественников. Так, для трав 2-х летнего цикла справедливо следующее:

– травы 2-х летнего цикла 1-го года (МнТр2-1) имеют своих естественных предшественников;

– травы МнТр 2-2 могут иметь в качестве предшественника исключительно только МнТр 2-1.

Это означает, что в матрице предшественников, в строке, отвечающей за МнТр 2-2 на месте, соответствующем МнТр 2-1, нужно поставить «3», а на всех других местах поставить «0». Аналогично, для трав 3-х летнего цикла справедливо следующее:

– травы 3-х летнего цикла 1-го (МнТр3-1) года имеют своих естественных предшественников;

– травы МнТр 3-2 могут иметь в качестве предшественника исключительно только МнТр 3-1;

– травы МнТр 3-3 могут иметь в качестве предшественника исключительно только МнТр 3-2.

Это означает, что в матрице предшественников, в строке, отвечающей за МнТр 3-2, на месте соответствующем МнТр 3-1 нужно поставить «3», а на всех других местах поставить «0», а в строке, отвечающей за МнТр 3-3, на месте соответствующем МнТн 3-2 надо поставить «3», а на всех других поставить «0».

Таким образом, производится оптимальный выбор не только между ведущими СХК в севообороте, но, также, и между травами 2-х и 3-х лет использования.

Поиск оптимального севооборота рассчитывается с цикличностью, не превосходящей 11 лет. Для этого, последовательно (в цикле) находятся оптимальные севообороты из 4-х польных, 5-ти польных, 11-ти польных севооборотов, и после сравнения выбирается наилучший, дающий наибольшую величину УПЗР для данной почвенной разновидности.

Поиск оптимального севооборота набора СХК для заданной почвенной разновидности путем перебора.

Учреждением рассматривались возможные (часто используемые) севообороты для каждой АП РА.

Исходные данные (обозначения).

N   количество культур;

Yi – урожайность культуры с номером i = 1….N. Если культура не возделывается в данной АП, то ее урожайность принимается равной «0»;

hi – баланс гумуса культуры i, i =1….N;

Zi – затраты на выращивание и уборку культуры i на 1 Га;

Si – цена реализации культуры i;

k – коэффициент капитализации;

Sh – цена гумуса;

Ri – матрицы севооборотов (состава посевных площадей) для каждой АП.

Математическая модель севооборота методом перебора.

На основе перечня севооборотов, путем вычисления процента посевных площадей для каждого из севооборотов (строки матрицы) вычисляется УПКС:

F =   * Pi /100 + (1+a)* Sh* MIN [0;  * Pi /100], где:

Pi – доля i-той культуры в составе посевных площадей севооборота.

Далее, выбирается севооборот, обеспечивающий максимальное значение F (УПКС).

Информация о выборе культур в разрезе почвенных разновидностей характеризующихся набором сельскохозяйственных культур, их чередованием, количеством полей, занимаемых каждой сельскохозяйственной культурой, и общим количеством полей севооборота представлена в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Сведения необходимые для расчета 1 группы).

Определение в разрезе почвенных разновидностей нормативной урожайности каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур

Определение продуктивности пашни путем расчета показателей нормативной урожайности каждой оцениваемой культуры.

Нормативная урожайность зерновых культур рассчитывалась по формуле:

У = 33.2 х 1.4х АП/10.0 х К1хК2хК3хК4, где:

У- нормативная урожайность зерновых культур, ц/га;

АП - величина агроклиматического потенциала по агроклиматической подзоне для зерновых культур (по Карманову И.И.);

10.0 – базовое значение величины агроклиматического потенциала;

33.2 – нормативная урожайность (ц/га) зерновых культур на эталонной почве, соответствующая нормам зональных технологий при базовом значении АП (10,0);

1.4 – коэффициент пересчета на уровень урожайности при интенсивной технологии возделывания сельскохозяйственных культур;

К1 – поправочный коэффициент на содержание гумуса в пахотном слое;

К2- поправочный коэффициент на мощность гумусового горизонта;

К3 – поправочный коэффициент на содержание физической глины в пахотном горизонте;

К4 – поправочный коэффициент на дополнительные свойства почв;

Коэффициенты К1-К4 разработаны с учетом материалов IV тура экономической оценки земель. Данные о содержании гумуса, физической глины, мощности гумусового горизонта взяты из материалов прошлых туров оценки.

Расчетный уровень продуктивности земель установлен по урожайности зерновых культур по интенсивным зональным технологиям с коэффициентом освоенности технологии 0.7 (коэффициент определен по материалам Госсортсети).

Агроклиматический потенциал рассчитывался по формуле:

АП= Σt > 10°(КУ-Р)/(КК+100), 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.

Переход от нормативной урожайности зерновых к нормативной урожайности других сельскохозяйственных культур осуществлялся с применением коэффициента перевода. Значения коэффициентов перевода по Республике Адыгея, и величина агроклиматического потенциала взяты из Справочника (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Справочник агроклиматического оценочного зонирования субъектов РФ).

Определение затрат на единицу площади на возделывание и уборку каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур Затраты на возделывание и уборку культур определялись по типовым зональным технологическим картам в разрезе оценочных с/х культур.

Конкретные затраты на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур используемые в расчетах определялись на основании технологических карт. Технологические карты, использованные в расчетах приведены в Приложении. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Сведения необходимые для расчета 1 группы).

Расчет затрат на единицу площади для каждого севооборота производился путем суммирования произведений удельных затрат на возделывание сельскохозяйственных культур, севооборота и количества полей, занимаемых сельскохозяйственными культурами и деления результата на общее число полей севооборота.

Расчет валового дохода на единицу площади для каждой сельскохозяйственной культуры из состава перечня культур как произведения ее нормативной урожайности и прогнозируемой цены реализации

Удельный валовой доход по сельскохозяйственной культуре рассчитывался по формуле:

ВД = Ун х Ц,

где:

ВД – удельный валовой доход, руб./га;

Ун – нормативная урожайность оценочной культуры, ц/га;

Ц – прогнозируемая цена реализации продукции оценочной культуры по субъекту РФ, руб./ц.

Расчет валового дохода на единицу площади для каждого севооборота производился путем суммирования произведений удельных валовых доходов сельскохозяйственных культур севооборота на количество полей, занимаемых сельскохозяйственными культурами и деления результата на общее число полей севооборота.

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.

Расчет в разрезе почвенных разновидностей в составе земельного участка удельного показателя земельной ренты для каждого севооборота производился по формуле:

УПЗР = ВД –Звозд –Зплод,

где:

УПЗР – удельный показатель земельной ренты, руб./га;

ВД – удельный валовой доход, руб./га;

Звозд – удельные затраты на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур;

Зплод – удельные затраты на поддержание плодородия почв, руб./га;

Определение в разрезе почвенных разновидностей в составе земельного участка максимального значения удельного показателя земельной ренты из удельных показателей земельной ренты севооборотов выполнялось в разрезе ранее существующего землепользования, на которые имеются материалы почвенного обследования (территория ранее существовавшего колхоза, совхоза, подсобного хозяйства).


Значение коэффициента капитализации земельной ренты (далее - коэффициент капитализации) определялось согласно Справочника оценка недвижимости – 2025, земельные участки сельскохозяйственного назначения, под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2025 для сельскохозяйственных угодий Республики Адыгея и составляет 18,8%. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки). 


Удельный показатель кадастровой стоимости по почвенным разновидностям определялся путем деления максимального удельного показателя земельной ренты по почвенной разновидности на коэффициент капитализации.


Удельный показатель кадастровой стоимости земель в составе земельного участка (в разрезе ранее существующего землепользования) определялся, как средневзвешенный по площади почвенных разновидностей. УПКСЗ был определен для каждого земельного участка, отнесенного к первой группе. Полученные результаты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 1/Расчет подгруппы 1.1).

2.6.4.2. Информация об определении кадастровой стоимости земельных участков 2 группы «Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство. Огородничество».

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении объектов сегмента 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» для Группы 2 подгрупп 2.1 и 2.4 с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030; 13:021.

Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости Группы 2 – «Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство. Огородничество», проведено с использованием методов: типового (эталонного) объекта недвижимости и статистического (регрессионного) моделирования.

Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости методом статистического (регрессионного) моделирования проводилось с использованием федеральной государственной географической информационной системы, обеспечивающей функционирование национальной системы пространственных данных (далее – НСПД) в соответствии с пп.1.1 статьи 6 Федерального закона от 03.07.2016 №237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке».

На основании полученной рыночной информации принято решение условно подгруппу 2.1 разделить на подгруппы (см. таблицу 41). При расчете кадастровой стоимости объектов недвижимости применялся корректирующий коэффициент на местоположение, для чего, в каждой подгруппе был определен эталонный населенный пункт, относительно которого рассчитывалась величина корректирующего коэффициента на местоположение для каждого населенного пункта входящего в соответствующую подгруппу.

Далее в табличной форме представлено описание сформированных подгрупп и методы их расчета:

Таблица 41
	№ п/п
	Группа
	Подгруппа
	Группа 1-го уровня
	Группа 2-го уровня
	Группа 3-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Группа 2 «Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство. Огородничество»
	Подгруппа 2.1 «Жилая застройка в целом»
	Группа 1 (Гиагинский район)
	-
	Подгруппа 1.1
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	
	
	
	Подгруппа 1.2
	

	2
	
	
	Группа 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район)
	-
	Подгруппа 2.1
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	
	
	
	Подгруппа 2.2
	

	3
	
	
	Группа 3
	Подгруппа 3.1 (Теучежский район)
	Подгруппа 3.1.1
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	
	
	
	Подгруппа 3.1.2
	

	
	
	
	
	Подгруппа 3.2 (пгт. Тлюстенхабль)
	-
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	
	
	Подгруппа 3.3 (аул Тугургой)
	
	

	4
	
	
	Группа 4
	Подгруппа 4.1 (Майкопский район -НП с численностью населения более 3000 чел.)
	Подгруппа 4.1.1
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	
	
	
	Подгруппа 4.1.2
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.2 (Майкопский район - НП с численностью населения менее 3000 чел.)
	Подгруппа 4.2.1
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	
	
	
	Подгруппа 4.2.2
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.3 (п. Гузерипль)
	-
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	
	
	Подгруппа 4.4 (ст. Даховская)
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.5 (с. Хамышки)
	
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.6 (п. Каменномостский)
	
	

	5
	
	
	Группа 5
	подгруппа 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.)
	Подгруппа 5.1.1
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	
	
	
	Подгруппа 5.1.2
	

	
	
	
	
	подгруппа 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.)
	Подгруппа 5.2.1
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	
	
	
	Подгруппа 5.2.2
	

	6
	
	
	Группа 6
	Подгруппа 6.1 (г. Адыгейск)
	-
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	
	
	Подгруппа 6.2 (х. Псекупс)
	-
	

	
	
	
	
	Подгруппа 6.3 (аул Гатлукай)
	-
	

	7
	
	
	Группа 7 (г. Майкоп)
	-
	Подгруппа 7.1
	Метод статистического (регрессионного) моделирования

	
	
	
	
	
	Подгруппа 7.2
	


После выбора аналогов, анализа корректности и репрезентативности выборки для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов аналогов и оцениваемых объектов, и для построения качественной статистической модели расчета кадастровой стоимости объектов оценки для подгрупп, рассчитанных статистическим (регрессионным) моделированием, а именно группы 1 (Гиагинский район), группы 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район), подгруппы 3.1 (Теучежский район), подгруппы 4.1 (Майкопский район - НП с численностью населения более 3000 чел.), подгруппы 4.2 (Майкопский район - НП с численностью населения менее 3000 чел.), подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район - НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 кв.), подгруппы 5.2 (Тахтамукайский район - НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 кв.), и группы 7 (г. Майкоп), Учреждением, были применены следующие корректировки:

1. Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 


Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.)


Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для объектов-аналогов во всех расчетах составляет 10%.

(Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки).

2. Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи.
Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


Для определения кадастровой стоимости для подгрупп, рассчитанных статистическим (регрессионным) моделированием осуществлено построение экспоненциальной статистической модели, которая имеет следующий вид:
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Y - модельное значение зависимой переменной;

X1, ..., Xn - ценообразующие факторы;
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 - коэффициенты модели;

е-математическая константа (число Эйлера).

Состав ценообразующих факторов стоимости определяется на основе примерного перечня ценообразующих факторов, предусмотренного Указаниями, и анализа рыночной информации. При построении модели преимущество отдавалось ценообразующим факторам, характеризующим объект недвижимости, и ценообразующим факторам, характеризующим местоположение и окружение объекта недвижимости, а также учитывалась корректность направления влияния ценообразующего фактора (прямая или обратная).

· Корректировка на обеспеченность объекта центральным водоснабжением, да/нет;

· Корректировка на обеспеченность объекта центральным газоснабжением, да/нет;

· Корректировка на обеспеченность объекта центральным электроснабжением, да/нет;

· Корректировка на расстояние от объекта до железнодорожной станции, км;

· Корректировка на расстояние от объекта до школы или детского сада, км;

· Корректировка на расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения, км;

· Корректировка на расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости, км;

· Корректировка на расстояние от объекта до остановок общественного транспорта, км;

· Корректировка на расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы, км;

· Корректировка на расстояние от объекта до школы, км.

· Корректировка на расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра, км;

· Корректировка на расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ, км;

· Корректировка на расстояние от населенного пункта до центра муниципального района, км;

· Корректировка на численность населения в населенном пункте, чел.

В соответствии с пунктом 45 Методических указаний для расчета подгруппы 3.2 (пгт. Тлюстенхабль), подгруппы 3.3 (аул Тугургой), подгруппы 4.3 (п. Гузерипль), подгруппы 4.4. (ст-ца Даховская), подгруппы 4.5 (с. Хамышки), подгруппы 4.6 (п. Каменномостский), подгруппы 6.1 (г. Адыгейск), подгруппы 6.2 (х. Псекупс) и подгруппы 6.3 (аул Гатлукай) был применен метод типового (эталонного) объекта недвижимости, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели оценки кадастровой стоимости.

При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю объект-аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по данному показателю объект-аналог ему уступает. Корректировки представляют собой процентную (абсолютную) скидку либо надбавку к цене предложения 1 м2 общей площади аналогичного объекта. 

При расчете кадастровой стоимости объектов, рассчитанных методом типового (эталонного) объекта недвижимости, учтены и применены соответствующие корректировочные коэффициенты:

1. Корректировка на вид разрешенного использования. Объект оценки и его объекты-аналоги имеют один вид разрешенного использования земельного участка. В связи с чем корректировка на вид разрешенного использования земельного участка не вносится. (Корректирующий коэффициент на вид разрешенного использования равен 1).

2. Корректировка на условия финансового расчета приобретения недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов. (Корректирующий коэффициент на условия финансового расчета равен 1).

3. Корректировка на условия продажи. При анализе объектов оценки и объектов-аналогов определено, что по всем сравниваемым объектам-аналогам отклонений от чистоты сделок нет. (Корректирующий коэффициент на условия продажи равен 1).

4. Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov.

Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.).
Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для объектов-аналогов во всех расчетах составляет 10%. (Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки).  

5. Корректировка на наличие построек. При анализе рынка недвижимости исключались земельные участки, на которых имелись объекты капитального строительства, в расчетах были использованы земельные участки без построек, данная корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на наличие построек равен 1).
6. Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи.

Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


7. Корректировка на передаваемые права. Объект оценки и объекты-аналоги обладают одинаковым объемом прав – право собственности, поэтому во всех случаях корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на передаваемые права равен 1).
8. Корректировка на транспортную доступность. Транспортные подъездные пути к объекту оценки и к объектам-аналогам Учреждением приняты как равнозначные, соответственно в поправке необходимости нет. (Корректирующий коэффициент на транспортную доступность равна 1).
9. Корректировка на наличие коммуникаций. Данная корректировка отражает изменения цен на земельные участки в зависимости от обеспечения объекта оценки набором необходимых коммуникаций. на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 
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В соответствии с таблицей поправка на коммуникации объектов недвижимости, обеспеченных центральной электроэнергией с трехфазным напряжением, находится в диапазоне 1,10-1,18, с однофазным напряжением - 1,04-1,09; обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,13-1,33; обеспеченных водопроводом – 1,04-1,11. Для всех расчетов выбрано среднее значение поправки на коммуникации, которое составило: для земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией 1,095 (рассчитано как среднее арифметическое от средних значений для трехфазного и однофазного напряжения); обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,210; обеспеченных водопроводом – 1,070.

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют несопоставимый объем доступных коммуникаций в расчетах применяются соответствующие корректировки. Таким образом, если у объекта сравнения отсутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – +9,5 % (коэффициент равен 1,095); газоснабжение – +21 % (коэффициент равен 1,210); водоснабжение – +7 % (коэффициент равен 1,070). В случае если у объекта сравнения присутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – - 8,7 % (коэффициент равен 0,913); газоснабжение –     -17,4 % (коэффициент равен 0,826); водоснабжение – -6,5 % (коэффициент равен 0,935). При наличии или отсутствии нескольких видов коммуникаций корректирующие коэффициенты перемножаются. 

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый объем доступных коммуникаций, корректировка на наличие инженерных коммуникаций не применяется. (Корректирующий коэффициент на наличие коммуникаций равен 1).

10. Корректировка на площадь. На основании проведенного анализа объекта-оценки и объектов-аналогов была выявлена зависимость цены продажи земельного участка от общей площади. Как правило, чем больше площадь, тем меньше удельная рыночная стоимость кв. м, площади объекта, а с увеличением площади, удельная рыночная стоимость снижается. Это связано с тем, что при увеличении площади, а следовательно, и стоимости, земельных участков сокращается платежеспособный спрос. При этом характер зависимости не прямо пропорциональный, а подчиняется закону изменения степенной функции. В связи с чем возникла необходимость внести корректировку на разницу в площади земельного участка.
Далее представлен расчет размера корректировки по методу Власова А.Д., который основан на соотношении коэффициента корректировки удельной стоимости оцениваемого объекта оценки и коэффициента корректировки удельной стоимости объекта-аналога.

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены на земельные участки от размера участка.

	Площадь участка, м2
	Коэффициент поправки (Ks)

	до 5 000 включительно
	1,35

	от 5 000 до 10 000 включительно
	1,25

	от 10 000 до 50 000 включительно
	1,06

	от 50 000 до 100 000 включительно
	1,00

	от 100 000 до 250 000 включительно
	0,93

	от 250 000 до 500 000 включительно
	0,88

	от 500 000 до 1 000 000 включительно
	0,83

	от 1 000 000 до 2 500 000 включительно
	0,78

	от 2 500 000 до 5 000 000 включительно
	0,75

	от 5 000 000 и выше
	0,71


Зависимость цены на земельные участки отражена на графике и представлены ниже.
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее уравнение:

КS=1,8359 × S-0,0853, 

где: КS – коэффициент корректировки;

S – площадь земельного участка, соток.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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,

где: КS – размер корректировки на площадь земельного участка;

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки;

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта -аналога.

Значение корректирующего коэффициента для объектов-аналогов рассчитано по следующей формуле:
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,

где: Ккор - коэффициент корректировки на площадь;

Кsоо – размер корректировки на площадь земельного участка объекта оценки;

Кsоа - размер корректировки на площадь земельного участка объекта-аналога.

Получив корректирующие коэффициенты по анализируемым объектам и объектам-аналогам, рассчитаны удельные показатели кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.

Присвоение весовых коэффициентов осуществлялось с помощью применения математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу изменения цены по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Такая схема согласования позволяет учесть валовую коррекцию по объекту-аналогу, и присваивать наименьший вес тому объекту-аналогу, у которого валовая коррекция выше, т.е. который в большей степени отличается от объекта оценки.


Расчет производится следующим образом:

1. Определяется абсолютная величина корректировки изменения цены для каждого объекта-аналога, без учета корректировки на цену предложения:

kn = ABS (Цкон. - Цперв.)/ Цперев.)


Цперв. – первоначальная цена объекта-аналога;


Цкон. – конечная цена объекта-аналога;

2. Определяется сумма корректировок, рассчитанная по каждому из объектов-аналогов:

SUM = k1 + k2 +… kn, где:

k1…n – корректировка по каждому из объектов-аналогов;

SUM – сумма корректировок всех объектов-аналогов.

3. Определяется удельный вес корректировки объекта-аналога в сумме корректировок:

УВ = kn/SUM

4. Определяется уровень доверия для каждого объекта-аналога по формуле:

УД = 1 – УВ

То есть чем больше суммы корректировок (отклонение от первоначальной стоимости), тем меньше уровень доверия каждому объекту-аналогу.

5. Суммируются все уровни доверия.

∑УД = УД1 + УД2 +…УДn
6. Уровень доверия по каждому из объектов-аналогов делится на суммарную величину уровней доверия, таким образом, получается удельный вес объекта-аналога: 

Удельный вес аналога = УДn / ∑УД

Ниже приведены расчеты УПКС объектов недвижимости в разрезе подгрупп.

Подгруппа 2.1 «Жилая застройка в целом».

В подгруппу 2.1 «Жилая застройка в целом» вошли объекты недвижимости из сегмента 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», с кодами расчета видов использования:

- 02:010 – «Индивидуальное жилищное строительство в целом»;

- 02:020 – «Ведение личного подсобного хозяйства с правом застройки в целом»;

- 02:030 – «Блокированная жилая застройка в целом».

Определение стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования группы 1 (Гиагинский район), с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Расчет объектов недвижимости для группы 1 (Гиагинский район), произведен с использованием объектов-аналогов Зоны 1 подзоны 1.1. 

Количественная оценка степени связи параметров на ценообразование объектов недвижимости была измерена с помощью коэффициента корреляции, количественные критерии оценки тесноты связи приведены в таблице ниже.

Построенная статистическая модель выражает зависимость кадастровой стоимости объекта недвижимости от ценообразующих факторов. 

В результате анализа построенной модели выявлено, что зависимость удельных цен на объекты недвижимости, отнесенных к группе 1 (Гиагинский район), имеет следующий вид:

УПКС = 68.3520446820763*e^(+0.798638448591328*([Обеспеченность объекта центральным водоснабжением])+0.0159542255876719*((40.00+0.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района))+0.0000386635153197477*Численность населения в населенном пункте)




Все ценообразующие факторы анализировались на условия интерпретируемости и объяснимости полученных с их использованием результатов расчета кадастровой стоимости. Некоторые факторы не могли быть включены в модель расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, так как при включении этих ценообразующих факторов полученные результаты не соответствуют рыночным данным. На этапе определения ценообразующих факторов, участвующих в расчете кадастровой стоимости, данные факторы были исключены.

Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости группы 1 (Гиагинский район) приведены в таблице 42.

Таблица 42
Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Коэффициент корреляции, r
	Использование фактора для построения модели (да/нет)

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,331253033
	да

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,16907592
	нет

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,087978612
	нет

	4
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	0
	нет

	5
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	0
	нет

	6
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	0
	нет

	7
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	0
	нет

	8
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	0
	нет

	9
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	0
	нет

	10
	Расстояние от объекта до школы
	0
	нет

	11
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	-0,789672541
	нет

	12
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	-0,29273837
	нет

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	-0,813015095
	да

	14
	Численность населения в населенном пункте
	0,833561687
	да

	15
	Группа
	0
	нет

	16
	ГРУППА
	0
	нет

	17
	Подгруппа
	0
	нет

	18
	ПОДГРУППА
	0
	нет


Анализ качества построенной статистической модели включает в себя комплекс процедур, предусматривающий проверки, в том числе:

· учета всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются, и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;

· обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;

· соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;

· по t-критерию Стьюдента;

· по средней ошибке аппроксимации;

· по коэффициенту детерминации R2; 

· по расчетному значению F-критерия Фишера.

Для определения величины влияния факторов на скорректированный удельный показатель рыночной цены объектов недвижимости используется коэффициент. 

Коэффициент для выбранных ценообразующих факторов имеет следующие значения.
Таблица 43
Коэффициенты для выбранных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение коэффициента

	1
	Свободный член
	68,35204468

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,798638449

	3
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0,015954226


	4
	Численность населения в населенном пункте
	3,86635E-05


Таблица 44
Граничные значения для количественных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	1
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0
	40

	2
	Численность населения в населенном пункте
	24
	14302


Таблица 45
Значения меток для качественных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение ценообразующего фактора
	Значение метки

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	нет
	0,802891847

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	да
	1,197108153


Таблица 46
Типы меток

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип метки

	1
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	Обратная

	2
	Численность населения в населенном пункте
	Прямая


Коэффициент корреляции принимает значение от -1 до 0, если связь обратная, и от 0 до +1, если связь прямая. Показателем тесной взаимосвязи между фактором и стоимостью является высокая величина коэффициентов корреляции (значимости). 

t-критерий Стьюдента используется для оценки статистической значимости коэффициентов регрессии и коэффициента корреляции, который рассчитывается по формуле:
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 где

P - значение параметра; 

Sp - стандартное отклонение параметра.

Рассчитанное значение критерия Стьюдента сравнивают с его табличным значением при выбранной доверительной вероятности (как правило, 0,95) и числе степеней свободы N-k-1, где N-число точек, k-число переменных в регрессионном уравнении. 

Если вычисленное значение t расчетное выше, чем t табличное, то коэффициент регрессии является значимым с данной доверительной вероятностью. В противном случае есть основания для исключения соответствующей переменной из регрессионной модели. 

Ниже в таблице 47 приведены качественные показатели экспоненциальной модели группы 1 (Гиагинский район).

Таблица 47
Анализ качества построенной статистической модели

	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,139399318
	0,150864016
	0,23599659
	0,234915366
	0,130294045
	0,154479029

	2
	Коэффициент детерминации
	0,825638205
	0,77168897
	0,646260852
	0,586770214
	0,895249018
	0,825596489

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,184286771
	0,194468024
	0,265353096
	0,270926433
	0,182842325
	0,199754608

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	1,31209E-12
	0,482010652
	0,884836593
	0,548387664
	0,240219449
	0,109435616


Одной из наиболее эффективных оценок значимости уравнения регрессии является коэффициент детерминации (R2). Он характеризует степень выраженности связи между переменными. В силу определения R2 принимает значения между 0 и 1, [image: image51.png]


 . Чем ближе R2 к единице, тем лучше регрессия аппроксимирует эмпирические данные, тем теснее наблюдения примыкают к линии регрессии. В построенной модели коэффициент детерминации R2 для группы 1 (Гиагинский район) составляет 0,895249018.

Корреляционный и регрессионный анализ проводился для ограниченной по объему совокупности, таким образом коэффициенты корреляции и детерминации могут быть искажены действием случайных факторов. Для целей проведения проверки соответствия показателей генеральной совокупности, необходимо проверить адекватность построенных статистических моделей на предмет того, что не являются ли они результатом стечения случайных обстоятельств. Чтобы принять решение о качестве построенной модели, по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации (средней относительной погрешности).

Для целей определения качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости принимаются следующие приближенные пороговые значения критериев качества, полученные на основе практических работ по оценке объектов недвижимости в некоторых регионах РФ (Таблица 48).

Таблица 48 

Приближенные пороговые значения критериев качества 

	Критерий качества
	Значение для обучающей выборки
	Значение для контрольной выборки

	Средняя ошибка аппроксимации
	≤ 25%
	≤ 30%

	Коэффициент детерминации
	≥ 0,7
	≥ 0,6

	Отношение среднеквадратичной ошибки к средней стоимости
	≤ 25%
	≤ 30%


Для общего представления качества модели по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации, величина которой не должна превышать 25%. 

Сопоставив критерии полученной модели с пороговыми значениями, пришили к заключению, что данная модель, находится в пределах качественных критериев.

Статистическая значимость модели определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера):
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где N – количество объектов в обучающей выборке, 

m – количество ценообразующих факторов, используемых в построенной модели, 

R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:
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 - модельная оценка величины Yi, а 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. 

Также проверяют F-критерий по значению значимости F. Если это значение меньше 0,05, то результат значим, если меньше 0,01 - высоко значим, если больше 0,05 – не значим. Согласно приведенной ниже таблице Критерий Фишера (F расч.) для группы1 (Гиагинский район) составляет 5,09265E-09, следовательно, оценка значимости уравнения регрессии высокая (Таблица 49).

Таблица 49
Оценка значимости уравнения регрессии 

	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,825638205
	4,81953E-07
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,646260852
	0,000252253
	нет

	3
	Экспоненциальная модель
	0,895249018
	5,09265E-09
	да


В связи с наличием обременений (ограничений) на земельных участках (зон с особыми условиями использования территорий - ЗОУИТ) группа 1 (Гиагинский район) подлежит условному разделению на подгруппу 1.1 (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ) и подгруппу 1.2 (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ) с целью дальнейшего применения соответствующей корректировки к удельному показателю объекта недвижимости частично или полностью расположенного в границах ЗОУИТ.

Таким образом, выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель является объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладает свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменяет существенно свои результаты при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет группы 1).

Определение стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования группы 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район Шовгеновский район) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Расчет объектов недвижимости для группы 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район) произведен с использованием объектов-аналогов Зоны 1 подзоны 1.2, 1.3, 1.4.

В группе 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район) условно выделены 3 подгруппы: подгруппа 2.1 (Кошехабльский район), подгруппа 2.2 (Красногвардейский район) и подгруппа 2.3 (Шовгеновский район) с учетом ценообразующих факторов обусловленных необходимостью проведения оценочного зонирования в зависимости от местоположения земельных участков в соответствующих муниципальных образованиях, для построения качественной экспоненциальной модели и повышения точности расчетов.

Количественная оценка степени связи указанных параметров на ценообразование объектов недвижимости была измерена с помощью коэффициента корреляции, количественные критерии оценки тесноты связи приведены в таблице ниже.

Построенная статистическая модель выражает зависимость кадастровой стоимости объектов недвижимости от ценообразующих факторов. 

В результате анализа построенной модели выявлено, что зависимость удельных цен на объекты недвижимости, отнесенных к группе 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район), имеет следующий вид:

УПКС = 2.62792868518913*e^(+1.12454367921011*([Обеспеченность объекта центральным водоснабжением])+2.17343757974186*([Обеспеченность объекта центральным газоснабжением])+0.00996280877407369*((51.00+0.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района))+0.0000546927821613199*Численность населения в населенном пункте+1.15623979199182*([Подгруппа]))
Все ценообразующие факторы анализировались на условия интерпретируемости и объяснимости полученных с их использованием результатов расчета кадастровой стоимости. Некоторые факторы не могли быть включены в модель расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, так как при включении этих ценообразующих факторов полученные результаты не соответствуют рыночным данным. На этапе определения ценообразующих факторов, участвующих в расчете кадастровой стоимости, данные факторы были исключены.

Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости группы 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район) приведены в таблице 50.

Таблица 50
Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости 

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Коэффициент корреляции, r
	Использование фактора для построения модели (да/нет)

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,385551003
	да

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,280031331
	да

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,305826637
	нет

	4
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	0
	нет

	5
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	0
	нет

	6
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	0
	нет

	7
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	0
	нет

	8
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	0
	нет

	9
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	0
	нет

	10
	Расстояние от объекта до школы
	0
	нет

	11
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	-0,390403324
	нет

	12
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	0,305772697
	нет

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	-0,608865346
	да

	14
	Численность населения в населенном пункте
	0,690026756
	да

	15
	Группа
	0
	нет

	16
	ГРУППА
	0
	нет

	17
	Подгруппа (муниципальное образование)
	0,344550716
	да

	18
	ПОДГРУППА
	0
	нет


Анализ качества построенной статистической модели включает в себя комплекс процедур, предусматривающий проверки, в том числе:

· учета всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются, и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;

· обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;

· соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;

· по t-критерию Стьюдента;

· по средней ошибке аппроксимации;

· по коэффициенту детерминации R2; 

· по расчетному значению F-критерия Фишера.

Для определения величины влияния факторов на скорректированный удельный показатель рыночной цены объектов недвижимости используется коэффициент. 

Коэффициент для выбранных ценообразующих факторов имеет следующие значения (Таблица 51).

Таблица 51
 Коэффициенты для выбранных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение коэффициента

	1
	Свободный член
	2,627928685

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	1,124543679

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	2,17343758

	4
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0,009962809

	5
	Численность населения в населенном пункте
	5,46928E-05

	6
	Подгруппа
	1,156239792


Таблица 52
Граничные значения для количественных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	1
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0
	51

	2
	Численность населения в населенном пункте
	103
	9229


Таблица 53
Значения меток для качественных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение ценообразующего фактора
	Значение метки

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	нет
	0,89614251

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	да
	1,10385749

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	да
	1,058582757

	4
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	нет
	0,941417243

	5
	Подгруппа (муниципальное образование)
	Подгруппа 2.2
	1,187721526

	6
	Подгруппа (муниципальное образование)
	Подгруппа 2.3
	0,724229035

	7
	Подгруппа (муниципальное образование)
	Подгруппа 2.1
	1


Таблица 54
Типы меток
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип метки

	1
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	Обратная

	2
	Численность населения в населенном пункте
	Прямая


Коэффициент корреляции принимает значение от -1 до 0, если связь обратная, и от 0 до +1, если связь прямая. Показателем тесной взаимосвязи между фактором и стоимостью является высокая величина коэффициентов корреляции (значимости). 

t-критерий Стьюдента используется для оценки статистической значимости коэффициентов регрессии и коэффициента корреляции, который рассчитывается по формуле:
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где P - значение параметра; Sp - стандартное отклонение параметра.

Рассчитанное значение критерия Стьюдента сравнивают с его табличным значением при выбранной доверительной вероятности (как правило, 0,95) и числе степеней свободы N-k-1, где N-число точек, k-число переменных в регрессионном уравнении. 

Если вычисленное значение t расчетное выше, чем t табличное, то коэффициент регрессии является значимым с данной доверительной вероятностью. В противном случае есть основания для исключения соответствующей переменной из регрессионной модели. 

Ниже в таблице 55 приведены качественные показатели экспоненциальной модели группы 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район). 

Таблица 55
Анализ качества построенной статистической модели

	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,133411172
	0,153519283
	0,16567573
	0,164562212
	0,137448012
	0,157804432

	2
	Коэффициент детерминации
	0,820664971
	0,717772424
	0,668812103
	0,641566536
	0,776442839
	0,669639931

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,16690202
	0,197265918
	0,212777044
	0,196689982
	0,18275367
	0,222389128

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	1,16125E-10
	0,707737823
	0,554277154
	0,554114487
	0,257748644
	1,278206813


Одной из наиболее эффективных оценок значимости уравнения регрессии является коэффициент детерминации (R2). Он характеризует степень выраженности связи между переменными. В силу определения R2 принимает значения между 0 и 1, [image: image57.png]


 . Чем ближе R2 к единице, тем лучше регрессия аппроксимирует эмпирические данные, тем теснее наблюдения примыкают к линии регрессии. В построенной модели коэффициент детерминации R2 для группы 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район) составляет 0,776442839.

Корреляционный и регрессионный анализ проводился для ограниченной по объему совокупности, таким образом коэффициенты корреляции и детерминации могут быть искажены действием случайных факторов. Для целей проведения проверки соответствия показателей генеральной совокупности, необходимо проверить адекватность построенных статистических моделей на предмет того, что не являются ли они результатом стечения случайных обстоятельств. Чтобы принять решение о качестве построенной модели, по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации (средней относительной погрешности).

Для целей определения качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости принимаются следующие приближенные пороговые значения критериев качества, полученные на основе практических работ по оценке объектов недвижимости в некоторых регионах РФ (Таблица 56).

Таблица 56
Приближенные пороговые значения критериев качества

	Критерий качества
	Значение для обучающей выборки
	Значение для контрольной выборки

	Средняя ошибка аппроксимации
	≤ 25%
	≤ 30%

	Коэффициент детерминации
	≥ 0,7
	≥ 0,6

	Отношение среднеквадратичной ошибки к средней стоимости
	≤ 25%
	≤ 30%


Для общего представления качества модели по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации, величина которой не должна превышать 25 %. 

Сопоставив критерии полученной модели с пороговыми значениями, пришли к заключению, что данная модель, находится в пределах качественных критериев.

Статистическая значимость модели определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера):

[image: image58.png]


, 

где N – количество объектов в обучающей выборке, 

m – количество ценообразующих факторов, используемых в построенной модели, 

R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:
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 - модельная оценка величины Yi, а 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. 

Также проверяют F-критерий по значению значимости F. Если это значение меньше 0,05, то результат значим, если меньше 0,01 - высоко значим, если больше 0,05 – не значим. Согласно приведенной ниже таблице Критерий Фишера (F расч.) для группы 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район) составляет 6,29208E-06, следовательно, оценка значимости уравнения регрессии высокая (Таблица 57).

Таблица 57
 Оценка значимости уравнения регрессии

	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,820664971
	7,47464E-07
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,668812103
	0,000263305
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,776442839
	6,29208E-06
	да


В связи с наличием обременений (ограничений) на земельных участках (зон с особыми условиями использования территорий - ЗОУИТ) группа 2 (Кошехабльский район, Красногвардейский район, Шовгеновский район) подлежит условному разделению на подгруппу 2.1 (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ) и подгруппу 2.2 (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ) с целью дальнейшего применения соответствующей корректировки к удельному показателю объекта недвижимости частично или полностью расположенного в границах ЗОУИТ.

Таким образом, выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель является объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладает свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменяет существенно свои результаты при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 2).

Определение стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования группы 3 подгруппы 3.1 (Теучежский район) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030

Расчет объектов недвижимости для группы 3 подгруппы 3.1 (Теучежский район) произведен с использованием объектов-аналогов Зоны 3 подзоны 3.2.

Количественная оценка степени связи указанных параметров на ценообразование объектов недвижимости была измерена с помощью коэффициента корреляции, количественные критерии оценки тесноты связи приведены в таблице ниже.

Построенная статистическая модель выражает зависимость кадастровой стоимости объектов недвижимости от ценообразующих факторов.

В результате анализа построенной модели выявлено, что зависимость удельных цен на объекты недвижимости, отнесенных к подгруппе 3.1 (Теучежский район), имеет следующий вид:

УПКС = 15.8420736593481*e^(+0.882153229807289*([Обеспеченность объекта центральным газоснабжением])+0.904770871309705*([Обеспеченность объекта центральным электроснабжением])+0.0416173602852701*((60.00+35.00-01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра)))

Все ценообразующие факторы анализировались на условия интерпретируемости и объяснимости полученных с их использованием результатов расчета кадастровой стоимости.  Некоторые факторы не могли быть включены в модель расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, так как при включении этих ценообразующих факторов полученные результаты не соответствуют рыночным данным. На этапе определения ценообразующих факторов, участвующих в расчете кадастровой стоимости, данные факторы были исключены.

Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости подгруппы 3.1 (Теучежский район) приведены в таблице 58.

Таблица 58
Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Коэффициент корреляции, r
	Использование фактора для построения модели (да/нет)

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,271917941
	нет

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,418378961
	да

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,406593221
	да

	4
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	0
	нет

	5
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	0
	нет

	6
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	0
	нет

	7
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	0
	нет

	8
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	0
	нет

	9
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	0
	нет

	10
	Расстояние от объекта до школы
	0
	нет

	11
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	-0,726840751
	да

	12
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	0,447341054
	нет

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0,356009379
	нет

	14
	Численность населения в населенном пункте
	-0,183680609
	нет

	15
	Группа
	0
	нет

	16
	ГРУППА
	0
	нет

	17
	Подгруппа
	0
	нет

	18
	ПОДГРУППА
	0
	нет


Анализ качества построенной статистической модели включает в себя комплекс процедур, предусматривающий проверки, в том числе:

· учета всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются, и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;

· обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;

· соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;

· по t-критерию Стьюдента;

· по средней ошибке аппроксимации;

· по коэффициенту детерминации R2; 

· по расчетному значению F-критерия Фишера.

Для определения величины влияния факторов на скорректированный удельный показатель рыночной цены объектов недвижимости используется коэффициент. Коэффициент для выбранных ценообразующих факторов имеет следующие значения (Таблица 59).
Таблица 59
Коэффициенты для выбранных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение коэффициента

	1
	Свободный член
	15,84207366

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,88215323

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,904770871

	4
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	0,04161736


Таблица 60
Граничные значения для количественных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	1
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	35
	60


Таблица 61
 Значения меток для качественных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение ценообразующего фактора
	Значение метки

	1
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	нет
	0,862879572

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	да
	1,137120428

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	нет
	0,887703263

	4
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	да
	1,112296737


Типы меток
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип метки

	1
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	Обратная


Коэффициент корреляции принимает значение от -1 до 0, если связь обратная, и от 0 до +1, если связь прямая. Показателем тесной взаимосвязи между фактором и стоимостью является высокая величина коэффициентов корреляции (значимости). 

t-критерий Стьюдента используется для оценки статистической значимости коэффициентов регрессии и коэффициента корреляции, который рассчитывается по формуле:
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где P - значение параметра; Sp - стандартное отклонение параметра.

Рассчитанное значение критерия Стьюдента сравнивают с его табличным значением при выбранной доверительной вероятности (как правило, 0,95) и числе степеней свободы N-k-1, где N-число точек, k-число переменных в регрессионном уравнении. 

Если вычисленное значение t расчетное выше, чем t табличное, то коэффициент регрессии является значимым с данной доверительной вероятностью. В противном случае есть основания для исключения соответствующей переменной из регрессионной модели. 

Ниже в таблице 62 приведены качественные показатели экспоненциальной модели подгруппы 3.1 (Теучежский район). 

Таблица 62
Анализ качества построенной статистической модели

	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,123210192
	0,167233828
	0,134438587
	0,176065577
	0,142713928
	0,178911358

	2
	Коэффициент детерминации
	0,7733229
	0,625057667
	0,782622105
	0,645605235
	0,767551633
	0,629692583

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,14961796
	0,183900515
	0,179129494
	0,233933475
	0,181241894
	0,245178999

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	4,26475E-13
	2,456031603
	0,276329959
	3,053470422
	0,271736825
	3,056691871


Одной из наиболее эффективных оценок значимости уравнения регрессии является коэффициент детерминации (R2). Он характеризует степень выраженности связи между переменными. В силу определения R2 принимает значения между 0 и 1, [image: image63.png]


 . Чем ближе R2 к единице, тем лучше регрессия аппроксимирует эмпирические данные, тем теснее наблюдения примыкают к линии регрессии. В построенной модели коэффициент детерминации R2 для подгруппы 3.1 (Теучежский район) составляет 0,767551633.

Корреляционный и регрессионный анализ проводился для ограниченной по объему совокупности, таким образом коэффициенты корреляции и детерминации могут быть искажены действием случайных факторов. Для целей проведения проверки соответствия показателей генеральной совокупности, необходимо проверить адекватность построенных статистических моделей на предмет того, что не являются ли они результатом стечения случайных обстоятельств. Чтобы принять решение о качестве построенной модели, по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации (средней относительной погрешности).  

Для целей определения качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости принимаются следующие приближенные пороговые значения критериев качества, полученные на основе практических работ по оценке объектов недвижимости в некоторых регионах РФ (Таблица 63).

Таблица 63
Приближенные пороговые значения критериев качества

	Критерий качества
	Значение для обучающей выборки
	Значение для контрольной выборки

	Средняя ошибка аппроксимации
	≤ 25%
	≤ 30%

	Коэффициент детерминации
	≥ 0,7
	≥ 0,6

	Отношение среднеквадратичной ошибки к средней стоимости
	≤ 25%
	≤ 30%


Для общего представления качества модели по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации, величина которой не должна превышать 25%. 

Сопоставив критерии полученной модели с пороговыми значениями, пришли к заключению, что данная модель, находится в пределах качественных критериев.

Статистическая значимость модели определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера):
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, 

где N – количество объектов в обучающей выборке, 

m – количество ценообразующих факторов, используемых в построенной модели, 

R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:
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 - модельная оценка величины Yi, а 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. 

Также проверяют F-критерий по значению значимости F. Если это значение меньше 0,05, то результат значим, если меньше 0,01 - высоко значим, если больше 0,05 – не значим. Согласно приведенной ниже таблице Критерий Фишера (F расч.) для подгруппы 3.1 (Теучежский район) составляет 2,96541E-10, следовательно, оценка значимости уравнения регрессии высокая (Таблица 64).

Таблица 64
Оценка значимости уравнения регрессии

	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,7733229
	1,99016E-10
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,782622105
	1,0238E-10
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,767551633
	2,96541E-10
	да


В связи с наличием обременений (ограничений) на земельных участках (зон с особыми условиями использования территорий - ЗОУИТ) подгруппа 3.1 (Теучежский район) подлежит условному разделению на подгруппу 3.1.1 (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ) и подгруппу 3.1.2 (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ) с целью дальнейшего применения соответствующей корректировки к удельному показателю объекта недвижимости частично или полностью расположенного в границах ЗОУИТ.

Таким образом, выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель является объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладает свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменяет существенно свои результаты при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 3/Расчет Подгруппы 3.1).
Определение стоимости методом типового (эталонного) объекта недвижимости группы 3 подгруппы 3.2 (пгт. Тлюстенхабль) и подгруппы 3.3 (аул Тугургой) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Проведя работу по сбору и обработке рыночной информации, для расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости подгруппы 3.2 (пгт. Тлюстенхабль) и подгруппы 3.3 (аул Тугургой), были сформированы типовые объекты оценки и объекты – аналоги основные физические и иные характеристики вида использования, которые наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка.

Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгрупп 3.2 (пгт. Тлюстенхабль) и подгруппы 3.3 (аул Тугургой) произведен с использованием объектов-аналогов по Зоне 3 подзоне 3.2.

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.2 (пгт. Тлюстенхабль) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.2 (пгт. Тлюстенхабль) 

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7443785068
	IGS_RA_7573164770
	IGS_RA_7366986185
	IGS_RA_7695203208
	IGS_RA_4762370409
	IGS_RA_7807496145

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_7443785068
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7573164770
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7366986185
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7695203208
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4762370409
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7807496145

	Площадь земельных участков, кв. м
	900
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000
	1 000

	Цена предложения, руб.
	2 500 000
	2 500 000
	2 800 000
	1 990 000
	2 000 000
	2 800 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 777,78
	2 500,00
	2 800,00
	1 990,00
	2 000,00
	2 800,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	17.11.2025
	21.11.2025
	11.09.2025
	12.11.2025
	26.08.2025
	29.11.2025

	Местонахождение
	Республика Адыгея, Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль
	Республика Адыгея, Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль
	Республика Адыгея, Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль
	Республика Адыгея, Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль
	Республика Адыгея, Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль
	Республика Адыгея, Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Близость к объектам, повышающим стоимость
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок под ИЖС в пгт. Тлюстенхабль, общей площадью 900 кв. м. ВСЕ КОММУНИКАЦИИ проходят по границе участка.
	Пpодам учacтoк по aдресу: п. Тлюcтенxабль, ул. Caхaровa, 39
10 coтoк, ИЖC.
Coбственник (не aренда).
Bcе документы в порядке.
Кадаcтровый номeр 01:06:0102005:1950
Paзмep 25м на 40м (фaсад 25 метрoв).
Eсть фундaмeнт 10м x 12м.
На учaстoк кoммуникации нe зaведены.
Газ по грaницe учacткa.
Электричествo 15 кBт. He подключено.
Дороги пока нет.
Торга нет.
	Tорг умеcтен! Продается учаcток 10 cотoк в Tлюстенхаблe!Земeльный учacтoк плoщадью 10 сотoк в собствeннoсти, расположенный по адpесу: ул. Полeвая, 4. Идeaльнoe меcто для строитeльствa вашего зaгoроднoгo домa или дaчи. Кaдaстpовый нoмер: 01:06:0102005:399
Bce коммуникации включены: электричeство, газ — все необходимые удобства уже подведены к участку.
Удобное месторасположение: Участок находится в тихом районе.
Чистый воздух и живописные пейзажи создают комфортные условия для жизни и отдыха.
Развитая инфраструктура: В ближайшей доступности находятся магазины, школы, медицинские учреждения и другие социальные объекты.
	Пpодам зeмельный учacток ИЖС 10 соток в пoсeлке гoродскoго типa Тлюcтeнxaбль.
Пгт Tлюстенхaбль — это проcтoрный, уютный поселок с комфортнoй атмосфeрoй для жизни.
Ищeтe cпокoйное, экологичecки чистoе меcто для стрoитeльствa cобственнoго дома, нo при этом хотитe оcтавaтьcя максимально близко к городу? Этот участок в пгт Тлюстенхабль — именно то, что вам нужно! Это уникальная возможность приобрести ровный, правильной формы земельный участок площадью 10 соток в развитом поселке всего в 2 километрах от Краснодара. Такое расположение идеально сочетает преимущества загородной жизни с удобствами городской инфраструктуры.
Описание участка
Участок ровный, правильной формы — это значительно облегчает процесс строительства и планировку будущего дома. Участок полностью отмежеван, что гарантирует юридическую чистоту сделки и предотвращает возможные споры с соседями или органами власти в будущем.
На территории уже установлены электрические столбы с мощностью подключения до 15 кВт, что обеспечит комфортное использование всех современных бытовых приборов. Газовая труба проложена непосредственно к участку — вы сможете подключиться к газу без лишних затрат и задержек. Рядом уже построен жилой дом с подключенным газом — это отличный показатель развитой инфраструктуры и готовности поселка к комфортному проживанию.
Участок находится всего в 2 километрах от Краснодара — это буквально 5 минут на автомобиле.
Удобный выезд позволяет быстро добраться до центра города и ключевых транспортных магистралей. Регулярное автобусное сообщение и развитая транспортная система обеспечивают удобство передвижения без собственного авт
Подробности и вопросы — по телефону! Не упустите шанс приобрести земельный участок в лучшем районе для вашего будущего дома — звоните прямо сейчас и договоритесь о просмотре! Комфорт, удобство и экологичность ждут вас в Тлюстенхабле.
Кузьменко Владислав
	Пpодaю учаcтoк. тпг. Tлюстенхабль. Сaхaровa 27. ИЖС. Coбcтвеник.
Cупep лoкaция. Oт Краcнодарa 6-8 минут. Oт Гидростроя 15-20 минут.
Опоры ЛЭП по мeже. Теxуслoвия нa pукaх
Гpаницы сформиpовaны.
Прoтянут гaз. Подключением покa нe занимaлcя.
Активнo нaчинается стройкa новых coбствeнникoв по соседству. Через полгода - год, цена вырастит значительно.
Отлично подойдет как для проживания, так и для строительства дома под сдачу в аренду.
	Пpодаeтcя 2 учaстка по 10 соток oт Сoбствeнника!!! ул. Пoлевая 3 и ул. Саxapoв 32.Bcе документы в пoрядке.
Пеpcпективный Новый район в Центре Tлюстенхaбля.
Прoвoдятcя кoммуникации: Cвет, Газ идет активная зacтрoйка этогo районa.
B поcелкe есть вcя необxодимaя инфраструктуpa, дeтcкие cады, школа, поликлиника, магазины
и самое главное его приближонность г. Краснодар


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 3.2 (пгт. Тлюстенхабль) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:06:2500001:280
	Под строительство индивидуального жилого дома
	13
	Республика Адыгея, р-н Теучежский, пгт Тлюстенхабль, ул. Бжигакова, 70б.
	1000
	2 351,31


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 3/Подгруппа 3.2).

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.3 (аул Тугургой), с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.3 (аул Тугургой)

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7594857370
	IGS_RA_3591898544
	IGS_RA_3190172779
	IGS_RA_7725574540
	IGS_RA_4569248861

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_7594857370
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._izhs_3591898544
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_3190172779
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_56_sot._izhs_7725574540
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_4569248861

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 000
	5 027
	2 462
	559
	2 500

	Цена предложения, руб.
	3 800 000
	8 500 000
	3 150 000
	690 000
	3 600 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 900,00
	1 690,87
	1 279,45
	1 234,35
	1 440,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	18.11.2025
	13.02.2025
	18.05.2025
	11.09.2025
	22.09.2025

	Местонахождение
	РА, Теучежский район, а. Тугургой
	РА, Теучежский район, а. Тугургой
	РА, Теучежский район, а. Тугургой
	РА, Теучежский район, а. Тугургой
	РА, Теучежский район, а. Тугургой

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок 20 соток в центре Тугургоя,вся инфраструктура в шаговой доступности (Продуктовый магазин,ПВЗ Озон,Школа,Поликлиника,Конный клуб).Свет,газ по меже,беспроблемное подключение.
Я собственник.
Возможен торг
	Участок в coбствeннoсти, ГАЗ, вода пo межe, электричeствo 15 кВт (тpи фазы) возмoжнocть увeличeния мощности. Пoдъездные пути еcть. Pядом идет интенсивная застройкa. Насeленный пункт pacпoложeн в 7 км от Краcнодаpa нa пepесeчeнии федерaльных дoрог М-4 ДОН и Южный обxод г Крaснодара. Очень красивое, спокойное место для загородного дома. ТОРГ!!!!! ОБмен!!!!!
	Продается зeмельный участок соcтоящий из тpех кускoв.
Kадастровыe нoмepa участков :29,:30,:31. Bсего oбщaя площадь участков 25соток.
Фаcад 50м.
Угловой, oчень удoбнoe pаcположение.
Элeктpичеcтвo, вoдa, гaз.
Hа учacтке мнoгo плодoнocящиx деpeвьeв (яблоки, гpуши,чеpeшня,вишня и тд..).
Hаxодится не далеко от федеральной трассы и заезда в аул, но расположение очень тихое и спокойное!
❗️ВАЖНО! Участок высокий, не подтапливается.
Смотрите геолокацию.
Собственник.
	Ижс Кадастровый номер 01:06:2100001:345
	Продается земельный участок в ауле Тугургой. 25 соток, в 10 минутах от Oz mall с удобной транспортной развязкой. Все коммуникации в шаговой доступности, рядом построен элитный коттеджный поселок. По всем вопросам пишите и звоните в любое время. Собственн


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 3.3 (аул Тугургой) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:06:2100001:50
	Под строительство индивидуального жилого дома
	13
	Адыгея респ, р-н Теучежский, аул Тугургой, ул Ворошилова, 4/1.
	1000
	1 761,67


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 3/Подгруппа 3.3).

Определение стоимости методом статистического (регрессионного) моделирования группы 4 подгруппы 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 чел.) и подгруппы 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 чел.) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Расчет объектов недвижимости группы 4 подгруппы 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 чел.) и подгруппы 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 чел.) произведен с использованием объектов-аналогов Зоны 2 подзоны 2.2.

Количественная оценка степени связи указанных параметров на ценообразование объектов недвижимости была измерена с помощью коэффициента корреляции, количественные критерии оценки тесноты связи приведены в таблице ниже.

Построенная статистическая модель для подгруппы 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 чел.) и подгруппы 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 чел.) выражает зависимость кадастровой стоимости объектов недвижимости от ценообразующих факторов.

В результате анализа построенной модели выявлено, что зависимость удельных цен на объекты недвижимости, отнесенных к подгруппе 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 чел.), имеет следующий вид:

УПКС = 9.83778534195515*e^(+1.67224991034057*([Обеспеченность объекта центральным водоснабжением])+3.1388387164858*([Обеспеченность объекта центральным газоснабжением])+0.0128004406471594*((19.00+0.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района))+0.0000804537094685058*Численность населения в населенном пункте)

В результате анализа построенной модели выявлено, что зависимость удельных цен на объекты недвижимости, отнесенных к подгруппе 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 чел.), имеет следующий вид:

УПКС = 509.864633009478*e^(+0.274192986898108*([Обеспеченность объекта центральным водоснабжением])+0.379596781600382*([Обеспеченность объекта центральным газоснабжением])+0.0203827446524156*((34.00+5.00-Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района))+0.000103450023565747*Численность населения в населенном пункте)

Все ценообразующие факторы анализировались на условия интерпретируемости и объяснимости полученных с их использованием результатов расчета кадастровой стоимости. Некоторые факторы не могли быть включены в модель расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, так как при включении этих ценообразующих факторов полученные результаты не соответствуют рыночным данным. На этапе определения ценообразующих факторов, участвующих в расчете кадастровой стоимости, данные факторы были исключены.

Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости подгруппы 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 т.р.) приведены в таблице 65.

Таблица 65
Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости 

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Коэффициент корреляции, r
	Использование фактора для построения модели (да/нет)

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,124073804
	да

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,068229877
	да

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,076722142
	нет

	4
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	0
	нет

	5
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	0
	нет

	6
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	0
	нет

	7
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	0
	нет

	8
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	0
	нет

	9
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	0
	нет

	10
	Расстояние от объекта до школы
	0
	нет

	11
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	-0,110266384
	нет

	12
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	-0,016715517
	нет

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	-0,783441494
	да

	14
	Численность населения в населенном пункте
	0,885729044
	да

	15
	Группа
	0
	нет

	16
	ГРУППА
	0
	нет

	17
	Подгруппа
	0
	нет

	18
	ПОДГРУППА
	0
	нет


Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости подгруппы 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 т.р.) приведены в таблице ниже.

Таблица 66
Сведения об использовании ценообразующих факторов для земельных участков 

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Коэффициент корреляции, r
	Использование фактора для построения модели (да/нет)

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,58020086
	да

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,677282835
	да

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,434398336
	нет

	4
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	0
	нет

	5
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	0
	нет

	6
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	0
	нет

	7
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	0
	нет

	8
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	0
	нет

	9
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	0
	нет

	10
	Расстояние от объекта до школы
	0
	нет

	11
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	-0,18343201
	нет

	12
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	-0,369808432
	нет

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	-0,803026389
	да

	14
	Численность населения в населенном пункте
	0,300417896
	да

	15
	Группа
	0
	нет

	16
	ГРУППА
	0
	нет

	17
	Подгруппа
	0
	нет

	18
	ПОДГРУППА
	0
	нет


Анализ качества построенной статистической модели включает в себя комплекс процедур, предусматривающий проверки, в том числе:

· учета всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются, и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;

· обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;

· соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;

· по t-критерию Стьюдента;

· по средней ошибке аппроксимации;

· по коэффициенту детерминации R2; 

· по расчетному значению F-критерия Фишера.

Для определения величины влияния факторов на скорректированный удельный показатель рыночной цены земельных участков используется коэффициент.

 Коэффициент для выбранных ценообразующих факторов подгруппы 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 т.р.) имеет следующие значения.

Таблица 67
Коэффициенты для выбранных ценообразующих факторов 

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение коэффициента

	1
	Свободный член
	9,837785342

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	1,67224991

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	3,138838716

	4
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0,012800441

	5
	Численность населения в населенном пункте
	8,04537E-05


Таблица 68
Граничные значения для количественных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	1
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0
	19

	2
	Численность населения в населенном пункте
	3498
	11167


Таблица 69
Значения меток для качественных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение ценообразующего фактора
	Значение метки

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	да
	1,039969465

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	нет
	0,960030535

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	да
	1,035353798

	4
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	нет
	0,964646202


Таблица 70
Типы меток 

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип метки

	1
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	Обратная

	2
	Численность населения в населенном пункте
	Прямая


Коэффициент для выбранных ценообразующих факторов подгруппы 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 т.р.) имеет следующие значения.

Таблица 71
 Коэффициенты для выбранных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение коэффициента

	1
	Свободный член
	509,864633

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,274192987

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,379596782

	4
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0,020382745

	5
	Численность населения в населенном пункте
	0,00010345


Таблица 72
Граничные значения для количественных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	1
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	5
	34

	2
	Численность населения в населенном пункте
	187
	2021


Таблица 73
Значения меток для качественных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение ценообразующего фактора
	Значение метки

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	да
	1,190930669

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	нет
	0,809069331

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	да
	1,227364705

	4
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	нет
	0,772635295


Таблица 74
Типы меток
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип метки

	1
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	Обратная

	2
	Численность населения в населенном пункте
	Прямая


Коэффициент корреляции принимает значение от -1 до 0, если связь обратная, и от 0 до +1, если связь прямая. Показателем тесной взаимосвязи между фактором и стоимостью является высокая величина коэффициентов корреляции (значимости). 

t-критерий Стьюдента используется для оценки статистической значимости коэффициентов регрессии и коэффициента корреляции, который рассчитывается по формуле:
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где P - значение параметра; Sp - стандартное отклонение параметра.

Рассчитанное значение критерия Стьюдента сравнивают с его табличным значением при выбранной доверительной вероятности (как правило, 0,95) и числе степеней свободы N-k-1, где N-число точек, k-число переменных в регрессионном уравнении. 

Если вычисленное значение t расчетное выше, чем t табличное, то коэффициент регрессии является значимым с данной доверительной вероятностью. В противном случае есть основания для исключения соответствующей переменной из регрессионной модели. 

Качественные показатели экспоненциальной модели подгруппы 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 т.р.) приведены ниже в таблице 75.

Таблица 75 

Анализ качества построенной статистической модели

	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,068710726
	0,091454569
	0,073384944
	0,095095321
	0,069589978
	0,095342211

	2
	Коэффициент детерминации
	0,947481354
	0,828644285
	0,909633743
	0,814056629
	0,915885244
	0,811005523

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,08303651
	0,144330198
	0,090270168
	0,154042459
	0,083653737
	0,159477763

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	1,4731E-10
	0,545110729
	0,132814813
	0,350390445
	0,120328247
	0,41861844


Качественные показатели экспоненциальной модели подгруппы 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 т.р.) приведены ниже в Таблице 76.

Таблица 76 

Анализ качества построенной статистической модели

	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,071657136
	0,097149093
	0,079825768
	0,101795374
	0,054298366
	0,077041771

	2
	Коэффициент детерминации
	0,931698306
	0,823394926
	0,892903763
	0,773773961
	0,942790935
	0,872373118

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,088647566
	0,139125738
	0,100754012
	0,1513494
	0,071119448
	0,109337305

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	3,37338E-12
	1,226039405
	0,148171022
	0,670100541
	0,072142089
	0,763915984


Одной из наиболее эффективных оценок значимости уравнения регрессии является коэффициент детерминации (R2). Он характеризует степень выраженности связи между переменными. В силу определения R2 принимает значения между 0 и 1, [image: image69.png]


 . Чем ближе R2 к единице, тем лучше регрессия аппроксимирует эмпирические данные, тем теснее наблюдения примыкают к линии регрессии. В построенной модели коэффициент детерминации R2 для подгруппы 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 т.р.) составляет 0,915885244, для подгруппы 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 т.р.) составляет 0,942790935.

Корреляционный и регрессионный анализ проводился для ограниченной по объему совокупности, таким образом коэффициенты корреляции и детерминации могут быть искажены действием случайных факторов. Для целей проведения проверки соответствия показателей генеральной совокупности, необходимо проверить адекватность построенных статистических моделей на предмет того, что не являются ли они результатом стечения случайных обстоятельств. Чтобы принять решение о качестве построенной модели, по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации (средней относительной погрешности). 

Для целей определения качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости принимаются следующие приближенные пороговые значения критериев качества, полученные на основе практических работ по оценке объектов недвижимости в некоторых регионах РФ (Таблица 77).

Таблица 77
Приближенные пороговые значения критериев качества

	Критерий качества
	Значение для обучающей выборки
	Значение для контрольной выборки

	Средняя ошибка аппроксимации
	≤ 25%
	≤ 30%

	Коэффициент детерминации
	≥ 0,7
	≥ 0,6

	Отношение среднеквадратичной ошибки к средней стоимости
	≤ 25%
	≤ 30%


Для общего представления качества модели по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации, величина которой не должна превышать 25%. 

Сопоставив критерии полученной модели с пороговыми значениями, пришли к заключению, что данная модель, находится в пределах качественных критериев.

Статистическая значимость модели определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера):

[image: image70.png]



где N – количество объектов в обучающей выборке, 

m – количество ценообразующих факторов, используемых в построенной модели, 

R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:
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 - модельная оценка величины Yi, а 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. 

Также проверяют F-критерий по значению значимости F. Если это значение меньше 0,05, то результат значим, если меньше 0,01 - высоко значим, если больше 0,05 – не значим. Согласно приведенной ниже таблице Критерий Фишера (F расч.) для подгруппы 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения более 3000 т.р.) составляет 9,83071E-17, следовательно, оценка значимости уравнения регрессии высокая.

Таблица 78
Оценка значимости уравнения регрессии

	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,947481354
	5,41314E-20
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,909633743
	3,07572E-16
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,915885244
	9,83071E-17
	да


Критерий Фишера (F расч.) для подгруппы 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 т.р.) составляет 1,56323E-11, следовательно, оценка значимости уравнения регрессии высокая.

Таблица 79
Оценка значимости уравнения регрессии 

	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,931698306
	8,32885E-11
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,892903763
	5,75151E-09
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,942790935
	1,56323E-11
	да


В связи с наличием обременений (ограничений) на земельных участках (зон с особыми условиями использования территорий - ЗОУИТ) подгруппа 4.1 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 т.р.) подлежит условному разделению на подгруппу 4.1.1 (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ) и подгруппу 4.1.2 (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ) и подгруппа 4.2 (Майкопский район-НП с численностью населения менее 3000 т.р.) на подгруппу 4.2.1 (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ) и подгруппу 4.2.2 (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ) с целью дальнейшего применения соответствующей корректировки к удельному показателю объекта недвижимости частично или полностью расположенного в границах ЗОУИТ.

(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 4/Подгруппа 4.1/Подгруппа 4.2).

Таким образом, выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель является объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладает свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменяет существенно свои результаты при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости.

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для группы 4 подгруппы 4.3 (п. Гузерипль), подгруппы 4.4 (ст. Даховская), подгруппы 4.5 (с. Хамышки) и подгруппы 4.6 (п. Каменномостский) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Проведя работу по сбору и обработке рыночной информации, для расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости подгруппы 4.3 (п. Гузерипль), подгруппы 4.4 (ст. Даховская), подгруппы 4.5 (с. Хамышки) и подгруппы 4.6 (п. Каменномостский), были сформированы типовые объекты оценки и объекты – аналоги основные физические и иные характеристики вида использования, которые наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка.

Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 4.3 (п. Гузерипль), подгруппы 4.4 (ст. Даховская), подгруппы 4.5 (с. Хамышки) и подгруппы 4.6 (п. Каменномостский) расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости произведен с использованием объектов-аналогов Зоны 2 подзоны 2.2.

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 4.3 (п. Гузерипль), с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.3 (п. Гузерипль)

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3523033096
	IGS_RA_4373626379
	IGS_RA_1777631989

	Источник информации
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._izhs_3523033096
	https://www.avito.ru/sochi/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_4373626379
	https://majkop.domclick.ru/card/sale__lot__1777631989

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 100
	10 000
	800

	Цена предложения, руб.
	10 500 000
	45 000 000
	6 000 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 000,00
	4 500,00
	7 500,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	29.12.2023
	21.01.2025
	16.03.2024

	Местонахождение
	Республика Адыгея, п Гузерипль
	Республика Адыгея, п Гузерипль
	Республика Адыгея, п Гузерипль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок в поселке Гузерипль. Простор,горы, водопады. Видео по запросу.
	Пpoдaетcя зeмeльный учaсток 1 Га в Рeспубликe Адыгея, Mайкoпскoго рaйoнa в туpиcтическом п. Гузeрипль
Катeгoрия земель: земли населенных пунктов
Чеpное моpе в двуx чacaх eзды, горы Лаго-Hаки.
Вoдoпaды Руфабгo, озepа, туризм, Пихтoвый Бор, Keдpовый Бop, 
термальныe иcточник, выхoдящий нa федеральную трассу.
Расскажу и покажу в удобное для Вас время!

86457778
	Предложение для инвесторов!
ПРОДАЮ земельный участок в живописнейшем месте Адыгеи – поселок Гузерипль. В Гузерипле открыт музей Кавказского биосферного заповедника с удивительными экспонатами горной флоры и фауны. Рядом с музеем самый крупный дольмен Адыгеи. Гузерипль – место проведения международных соревнований по рафтингу «Интерралли Белая».
Гузерипль полностью ориентировано на туристический бизнес круглый год. Поселок расположен на ограниченной территории. Все участки в основном освоены.
Земельный участок - 8 соток, не подтапливается, граничит с заповедным лесом. Возможно освоение плюс еще 3 соток. Вокруг горы в поселке протекает горная река Белая. Недалеко расположен отель Абаго, туристический поток круглый год. На данный момент достраивается дорога, соединяющая п. Гузерипль с плато Лаго-Наки. Где планируется строительство горнолыжного курорта.
Земельные участки в этом районе будут только дорожать. Ответим на все остальные вопросы.
Номер в базе: 7361155. Район: Гузерипль поселок


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 4.3 (п. Гузерипль) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:04:1200002:72
	Для индивидуальной жилой застройки
	13
	Республика Адыгея, п Гузерипль, ул Лесная
	1000
	9987,50


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 4/Подгруппа 4.3).

Определение стоимости методом типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 4.4 (ст. Даховская), с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.4 (ст. Даховская)

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4557428657
	IGS_RA_2425859301
	IGS_RA_4488649561
	IGS_RA_7265684987
	IGS_RA_7492448419
	IGS_RA_4759503300

	Источник информации
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4557428657
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._izhs_2425859301
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4488649561
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7265684987
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7492448419
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4759503300

	Площадь земельных участков, кв. м
	800
	1 769
	800
	1 500
	700
	800

	Цена предложения, руб.
	4 600 000
	10 000 000
	4 550 000
	10 000 000
	4 100 000
	4 200 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 750,00
	5 652,91
	5 687,50
	6 666,67
	5 857,14
	5 250,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	20.02.2025
	17.11.2025
	14.01.2025
	29.07.2025
	10.12.2025
	13.10.2025

	Местонахождение
	Республика Адыгея, ст. Даховская
	Республика Адыгея, ст. Даховская
	Республика Адыгея, ст. Даховская
	Республика Адыгея, ст. Даховская
	Республика Адыгея, ст. Даховская
	Республика Адыгея, ст. Даховская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Газоснабжение
	Электроснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	•⁠ Лoкaция: ст-цa. Даxовская

•⁠ Площадь: 8 сoток

•⁠ Kатeгoрия земли: Зeмли наceлeнныx пунктoв

•⁠ Зoнa по генеpальному плану: Ж-1

•⁠ Bид pазрешенного использовaния: ЛПХ

•⁠ Границы учaсткa pacполoжены в границаx насeлeнногo пунктa

•⁠ Огрaничeния и обремeнения по учacтку – oтсутcтвуют

•⁠ Кoммуникации - свет, газ идет по межe участка

•⁠ Подъездные пути: грунтовая дорога

•⁠ Плюсы расположения: вид на горы/у центральной дороги
	СОБCTBЕННИК...👉Продаю учaстoк в центре станицы Дaхoвcкaя, 01:04:1400054:4 oбщeй плoщaдью 17.6 соток, имeющий ряд преимущecтв: подъезд асфальт, свет на учаcтке, газ по мeже, xopoшеe транспоpтнoе cоoбщeние,неподaлеку a именнo в 3-5 минутaх хoдьбы,езды, наличиe мaгазинов 5кa, Гpaнат, мясныe лавки. Из cоцальных объектов рядом школа, детский садик, администрация фап, аптеки. Участок ровный, с него открываются живописные виды на хребты Уна коз, Азиштау и гору большой Тхач, окончание участка уперается в лес,поэтому всегда будет тихо, внизу оврага течет маленькая речушка, есть возможность облагородить часть лесной территории. Подъезд к участку отсыпан, сделано хорошее водоотведение ров, канавы. Участок солнечный, сухой.
Отсыпанна стоянка на несколько авто.
Участок готов к продаже, один собственник, документы- готовы.Цена указана за участок.Участок готов к просмотру. Оперативный показ в удобное время. Хороший торг.
	Арт. 91276763
Представляем вашему вниманию участок площадью 8 соток, фасад 20/40 м, расположенный в районе с развивающейся инфраструктурой.

Коммуникации: электричество, вода скважина, газ.

Участок в собственности.

Ждем на просмотры!

Звоните прямо сейчас!
	продаю участок, СОБСТВЕННИК, ИЖС, по меже проходит газ, свет, с двух сторон к участку отсыпана дорога, участок находится в населенном пункте. все интересующие вопрос по телефону. реальному покупателю торг!!!
	Газ подведен, вода из источника. Участок ровный. С видом на горы. Без обременений
	cтаница Дaxoвcкая, улица Ключевая.01:04:5802002:1029
Kрaсивоe мeсто с видом нa xpeбeт Унa-Коз.
Рядoм гостиничный комплeкc Горная Слобода.
Электрoэнергия 15 кВт пoдключенa, дoгoвoр нa руках.
Газ пpоxoдит по улице.
Boда - колoдeц/сквaжинa (сaмocтоятeльно)
Подъeзд круглогодичный
Фacaд 21 м.
Учaстoк расчищен от деревьев и кустарников.
Большой плюс этого места, район новый, живописный, без хат и старых домов.
Рядом активно строятся современные базы отдыха!
Собственник.
Без обременений.
Документы готовы к сделке, ипотека.

Звоните, покажу участок, отвечу на все ваши вопросы!


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 4.4 (п. Даховская) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:04:1400004:102
	индивидуальные жилые дома
	13
	Республика Адыгея, ст. Даховская, ул. Советская, 20
	1000
	5 694,82


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 4/Подгруппа 4.4).

Определение стоимости методом типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 4.5 (с. Хамышки), с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.5 (с. Хамышки)
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4536746924
	IGS_RA_2854557285
	IGS_RA_3477744903
	IGS_RA_4719999473
	IGS_RA_7580780880

	Источник информации
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4536746924
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_28_sot._izhs_2854557285
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_3477744903
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_4719999473
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_113_sot._izhs_7580780880

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000
	2 801
	2 000
	1 443
	1 125

	Цена предложения, руб.
	5 300 000
	12 500 000
	10 000 000
	5 900 000
	5 500 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 300,00
	4 462,69
	5 000,00
	4 088,70
	4 888,89

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.10.2025
	08.11.2025
	29.07.2025
	02.02.2025
	29.11.2025

	Местонахождение
	Республика Адыгея, с. Хамышки
	Республика Адыгея, с. Хамышки
	Республика Адыгея, с. Хамышки
	Республика Адыгея, с. Хамышки
	Республика Адыгея, с. Хамышки

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая


	Наличие коммуникаций
	Газоснабжение
	-
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Категория земель (ЛПХ). Кадастровый номер: 01:04:4900013:75
Газ по меже, свет 50 метров от участка.
В конце участка за его пределами протекает ручей.
Торг.
Собственник.
	Ceлo Xамышки, Maйкопский район.Двa учаcтка пo 14coтoк в окружeнии гop и лecнoгo масива.
Cело Хaмышки, Mайкопский район,
Частная cобственнoсть, нoвыe дoкумeнты.

Тeрритория paспoложeнa в живoписном мecте в близи peк Хамышанкa и Белaя. Pядoм с учaсткoм eсть pодники, пpуд, сады, лес.

Электричество рядом, подключение до 15 кВт по заявлению.
Устойчивая сотовая связь и 4G-интернет.

Осмотреть можно по предварительной договоренности. Цена за один участок 6300000
Торг только за скорость
	Ул. Мира 81 а, центральная часть поселка. Асфальт. Фасад 31,5 м. На участке лес. Проведено электричество 15 кв.
	Зeмeльный учaстoк, пожaлуй в лучшей локации. Вид 360 на гoру Mонаx, вершину гоpы Пшекиш. Учаcтoк нaxoдится на втоpой линии от трacсы в границах историчеcкого поcелeния, чтo нeмaловaжно. Подъезд 100 метpов гpунтовой пoceлковой дopоги прямо oт траccы.
Oднo из немнoгиx меcт, где пpи неглубоком бурении вы получаете чистую и качественную воду круглый год(от 10 до 20 метров).
12 соток придомовой территории ограниченной охранной зоной дороги, что исключает какое либо соседство со стороны третьих лиц. Участок угловой, с двух сторон граничит с охранной зоной дороги. Газ и свет, по границе участка.
	Продам земельный участок с видом разрешенного использования " ИЖС" в с.Хамышки Майкопского района Республики Адыгея. Подведено электричество, Газ. Красивая местность, недалеко от центра, рядом все известные площадки для отдыха, термальные источники.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 4.5 (п. Даховская) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:04:4900001:35
	Для индивидуального жилищного строительства
	13
	Республика Адыгея, с. Хамышки, ул. Мира, 11
	1000
	5 053,17


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 4/Подгруппа 4.5).

Определение стоимости методом типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 4.6 (п. Каменномостский), с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.6 (п. Каменномостский)
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4552537677
	IGS_RA_4677102571
	IGS_RA_2973679349
	IGS_RA_7218539264
	IGS_RA_4332999491

	Источник информации
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_115_sot._izhs_4552537677
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4677102571
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2973679349
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_97_sot._izhs_7218539264
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_87_sot._izhs_4332999491

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 150
	974
	800
	970
	859

	Цена предложения, руб.
	6 700 000
	6 400 000
	5 499 000
	6 200 000
	4 900 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 826,09
	6 570,84
	6 873,75
	6 391,75
	5 704,31

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.02.2025
	28.09.2025
	10.10.2025
	13.08.2025
	08.10.2025

	Местонахождение
	Республика Адыгея, п. Каменномостский
	Республика Адыгея, п. Каменномостский
	Республика Адыгея, п. Каменномостский
	Республика Адыгея, п. Каменномостский
	Республика Адыгея, п. Каменномостский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение


	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Apт. 78186065
Прoдаетcя зeмельный участок в п. Kамeнномocтский, ИЖC.
Общая плoщадь - 11 coтoк.
Kaскадный учаcток, на учаcткe есть дом под снос.
Газ, водa и электричеcтво пo мeжe.
Живoписнoе место в пpедгoрье.
Инфрaстpуктурa пoселка:
Mагнит, Пятepoчка, pынок
дeтcкий сад, шкoлa
поликлиникa, дом культуры
различные туристические локации
Звоните, отвечу на все Ваши вопросы.
	Собственник. Продаю участок 10 соток.ИЖС. Участок расчищен.Электричество заведено.Газ и центральное водоснабжение по меже.Фасад 16,5 метра,длина 70м.Тихое, спокойное место.Рядом речка и родник.
	Пpoдаю земельный участок ижс 8 соток,pайoн Горoдoкa.Ул.Гагaрина79.Mecтныe житeли называют "Хaджохскaя pублевка». Улица освещена,аcфальт.Участoк рoвный,пoчищeн и уxожeн.Коммуникации:электpичеcтвo 15кBт,вoда цeнтpальнaя/вcе oфoрмлeно /.Гaз pядoм с фacадом.Можнo оpгaнизoвать септик. Имеется разрешение-уведомление на строительство.
	Bозможен обмен квapтира, машина c доплaтой. Пpодам участок. Выcoкaя 27. Пpaктичeски подготoвлен и раcчищeн. Осталось снести дом (дoм находитcя спepeди, cтрoительству новогo дома,мeшать нe будeт) Участок 10.5 шиpинa и 74 длина. Ha учаcтке только свeт.Гaз,свет идет пo мeже учaсткa . бeз обременений.Участок отмежеван, вынесены границы участка. в конце участка есть небольшой лесок. балка и осенью бывает небольшой ручей. Собственник
	Собственник, на участке электричество


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 4.6 (п. Каменномостский) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:04:0100031:31
	Для индивидуального жилищного строительства
	13
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Каменномостский, ул. Мира, 26.
	900
	6 159,37


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС//Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 4/Подгруппа 4.6).

Определение стоимости группы 5 подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) и подгруппы 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) с использованием метода статистического (регрессионного) моделирования, с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030

Расчет объектов недвижимости для подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) и подгруппы 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) произведен с использованием объектов-аналогов Зоны 3 подзоны 3.1.

Количественная оценка степени связи указанных параметров на ценообразование объектов недвижимости была измерена с помощью коэффициента корреляции, количественные критерии оценки тесноты связи приведены в таблице ниже.

В подгруппе 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) условно выделены 2 подгруппы: подгруппа 5.2.1 (аул Тахтамукай, пгт Энем и аул Новобжегокай) и подгруппа 5.2.2 (все остальные населенные пункты Тахтамукайского района), с учетом ценообразующих факторов обусловленных необходимостью проведения оценочного зонирования в зависимости от местоположения земельных участков в соответствующих муниципальных образованиях, для построения качественной экспоненциальной модели и повышения точности расчетов.
Построенная статистическая модель для подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) и подгруппы 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) выражает зависимость кадастровой стоимости объекта недвижимости от ценообразующих факторов. 

В результате анализа построенной модели выявлено, что зависимость удельных цен на объекты недвижимости, отнесенных к подгруппе 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.), имеет следующий вид:

УПКС = 1548.1934789762*e^(+0.445606612182162*([Обеспеченность объекта центральным водоснабжением])+0.468911944093595*([Обеспеченность объекта центральным газоснабжением])+0.0523805215001097*((12.40+5.00-01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра))+0.00000360316706799169*Численность населения в населенном пункте)

В результате анализа построенной модели выявлено, что зависимость удельных цен на объекты недвижимости, отнесенных к подгруппе 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.), имеет следующий вид:

УПКС = 216.387776929757*e^(+0.381535542410777*([Обеспеченность объекта центральным водоснабжением])+0.508973490329332*([Обеспеченность объекта центральным газоснабжением])+0.0234665378196479*((43.00+14.00-01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра))+0.00000663837466439489*Численность населения в населенном пункте+0.322833503244507*([Подгруппа]))












Все ценообразующие факторы анализировались на условия интерпретируемости и объяснимости полученных с их использованием результатов расчета кадастровой стоимости. Некоторые факторы не могли быть включены в модель расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, так как при включении этих ценообразующих факторов полученные результаты не соответствуют рыночным данным. На этапе определения ценообразующих факторов, участвующих в расчете кадастровой стоимости, данные факторы были исключены.

Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) приведены в таблице ниже.

Таблица 80
Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Коэффициент корреляции, r
	Использование фактора для построения модели (да/нет)

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,466937243
	да

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,357294389
	да

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,278830166
	нет

	4
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	0
	нет

	5
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	0
	нет

	6
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	0
	нет

	7
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	0
	нет

	8
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	0
	нет

	9
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	0
	нет

	10
	Расстояние от объекта до школы
	0
	нет

	11
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	-0,73526739
	да

	12
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	0,39359538
	нет

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	0,387870273
	нет

	14
	Численность населения в населенном пункте
	0,788037891
	да

	15
	Группа
	0
	нет

	16
	ГРУППА
	0
	нет

	17
	Подгруппа
	0
	нет


	18
	ПОДГРУППА
	0
	нет


Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости подгруппы 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) приведены в таблице ниже.

Таблица 81
Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Коэффициент корреляции, r
	Использование фактора для построения модели (да/нет)

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,402012558
	да

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,456163982
	да

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,377460232
	нет

	4
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	0
	нет

	5
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	0
	нет

	6
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	0
	нет

	7
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	0
	нет

	8
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	0
	нет

	9
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	0
	нет

	10
	Расстояние от объекта до школы
	0
	нет

	11
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	-0,787262679
	да

	12
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	0,423179099
	нет

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	-0,010139084
	нет

	14
	Численность населения в населенном пункте
	0,7878188
	да

	15
	Группа
	0
	нет

	16
	ГРУППА
	0
	нет

	17
	Подгруппа (муниципальное образование)
	0,591629502
	да

	18
	ПОДГРУППА
	0
	нет


Анализ качества построенной статистической модели включает в себя комплекс процедур, предусматривающий проверки, в том числе:

· учета всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются, и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;

· обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;

· соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;

· по t-критерию Стьюдента;

· по средней ошибке аппроксимации;

· по коэффициенту детерминации R2; 

· по расчетному значению F-критерия Фишера.

Для определения величины влияния факторов на скорректированный удельный показатель рыночной цены объектов недвижимости используется коэффициент.

 Коэффициент для выбранных ценообразующих факторов подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) имеет следующие значения.
Таблица 82
Коэффициенты для выбранных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение коэффициента

	1
	Свободный член
	1548,193479

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,445606612

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,468911944

	4
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	0,052380522

	5
	Численность населения в населенном пункте
	3,60317E-06


Таблица 83
Граничные значения для количественных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	1
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	5
	12,4

	2
	Численность населения в населенном пункте
	2843
	56658


Таблица 84
Значения меток для качественных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение ценообразующего фактора
	Значение метки

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	нет
	0,85600854

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	да
	1,14399146

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	нет
	0,902103048

	4
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	да
	1,097896952


Таблица 85
Типы меток 
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип метки

	1
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	Обратная

	2
	Численность населения в населенном пункте
	Прямая


Коэффициент для выбранных ценообразующих факторов подгруппе 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) имеет следующие значения.

Таблица 86
Коэффициенты для выбранных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение коэффициента

	1
	Свободный член
	216,3877769

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,381535542

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,50897349

	4
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	0,023466538

	5
	Численность населения в населенном пункте
	6,63837E-06

	6
	Подгруппа
	0,322833503


Таблица 87
Граничные значения для количественных ценообразующих факторов
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	1
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	14
	43

	2
	Численность населения в населенном пункте
	44
	27988


Таблица 88
Значения меток для качественных ценообразующих факторов 

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение ценообразующего фактора
	Значение метки

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	нет
	0,837552526

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	да
	1,162447474

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	нет
	0,865216963

	4
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	да
	1,134783037

	5
	Подгруппа (муниципальное образование)
	Подгруппа 5.2.2
	0,799639809

	6
	Подгруппа (муниципальное образование)
	Подгруппа 5.2.1
	1,200360191


Таблица 89
Типы меток
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип метки

	1
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	Обратная

	2
	Численность населения в населенном пункте
	Прямая


Коэффициент корреляции принимает значение от -1 до 0, если связь обратная, и от 0 до +1, если связь прямая. Показателем тесной взаимосвязи между фактором и стоимостью является высокая величина коэффициентов корреляции (значимости). 

t-критерий Стьюдента используется для оценки статистической значимости коэффициентов регрессии и коэффициента корреляции, который рассчитывается по формуле:
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где P - значение параметра; Sp - стандартное отклонение параметра.

Рассчитанное значение критерия Стьюдента сравнивают с его табличным значением при выбранной доверительной вероятности (как правило, 0,95) и числе степеней свободы N-k-1, где N-число точек, k-число переменных в регрессионном уравнении. 

Если вычисленное значение t расчетное выше, чем t табличное, то коэффициент регрессии является значимым с данной доверительной вероятностью. В противном случае есть основания для исключения соответствующей переменной из регрессионной модели. 

Качественные показатели экспоненциальной модели подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) приведены ниже в таблице 90.

Таблица 90
Анализ качества построенной статистической модели

	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,097545724
	0,102468633
	0,096833519
	0,100183983
	0,095605336
	0,099005637

	2
	Коэффициент детерминации
	0,791859816
	0,747039812
	0,708977432
	0,66243198
	0,707875552
	0,664525607

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,118463604
	0,127089828
	0,119161703
	0,124694961
	0,118381923
	0,124073184

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	4,73074E-11
	0,784796638
	0,475785503
	0,082117424
	0,467439485
	0,134186135


Качественные показатели экспоненциальной модели подгруппы 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) приведены ниже в таблице 91.

Таблица 91
Анализ качества построенной статистической модели

	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,102067747
	0,110365036
	0,101203508
	0,1084591
	0,100845067
	0,098192748

	2
	Коэффициент детерминации
	0,837278046
	0,809824841
	0,836893484
	0,801156563
	0,839425857
	0,832963185

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,131188614
	0,137753713
	0,134100304
	0,131663073
	0,132094431
	0,127871944

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	1,89611E-12
	1,156790709
	0,723696078
	0,208092803
	0,557159884
	0,553796076


Одной из наиболее эффективных оценок значимости уравнения регрессии является коэффициент детерминации (R2). Он характеризует степень выраженности связи между переменными. В силу определения R2 принимает значения между 0 и 1, [image: image75.png]


 . Чем ближе R2 к единице, тем лучше регрессия аппроксимирует эмпирические данные, тем теснее наблюдения примыкают к линии регрессии. В построенной модели коэффициент детерминации R2 для подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) составляет 0,707875552, для подгруппы 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) составляет 0,839425857.

Корреляционный и регрессионный анализ проводился для ограниченной по объему совокупности, таким образом коэффициенты корреляции и детерминации могут быть искажены действием случайных факторов. Для целей проведения проверки соответствия показателей генеральной совокупности, необходимо проверить адекватность построенных статистических моделей на предмет того, что не являются ли они результатом стечения случайных обстоятельств. Чтобы принять решение о качестве построенной модели, по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации (средней относительной погрешности).

Для целей определения качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости принимаются следующие приближенные пороговые значения критериев качества, полученные на основе практических работ по оценке объектов недвижимости в некоторых регионах РФ (Таблица 92).

Таблица 92
Приближенные пороговые значения критериев качества 

	Критерий качества
	Значение для обучающей выборки
	Значение для контрольной выборки

	Средняя ошибка аппроксимации
	≤ 25%
	≤ 30%

	Коэффициент детерминации
	≥ 0,7
	≥ 0,6

	Отношение среднеквадратичной ошибки к средней стоимости
	≤ 25%
	≤ 30%


Для общего представления качества модели по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации, величина которой не должна превышать 25%. 

Сопоставив критерии полученной модели с пороговыми значениями, пришли к заключению, что данная модель, находится в пределах качественных критериев.

Статистическая значимость модели определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера):

[image: image76.png]


, 

где N – количество объектов в обучающей выборке, 

m – количество ценообразующих факторов, используемых в построенной модели, 

R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:
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 - модельная оценка величины Yi, а 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. 

Также проверяют F-критерий по значению значимости F. Если это значение меньше 0,05, то результат значим, если меньше 0,01 - высоко значим, если больше 0,05 – не значим. Согласно приведенной ниже таблице Критерий Фишера (F расч.) для подгруппы 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) составляет 1,13173E-15, следовательно, оценка значимости уравнения регрессии высокая.

Таблица 93 

Оценка значимости уравнения регрессии

	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,791859816
	4,07778E-20
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,708977432
	1,01002E-15
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,707875552
	1,13173E-15
	да


Критерий Фишера (F расч.) для подгруппы 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара более 13 км.) составляет 2,01084E-26, следовательно, оценка значимости уравнения регрессии высокая.

Таблица 94
Оценка значимости уравнения регрессии 

	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,837278046
	3,18957E-26
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,836893484
	3,46197E-26
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,839425857
	2,01084E-26
	да


В связи с наличием обременений (ограничений) на земельных участках (зон с особыми условиями использования территорий - ЗОУИТ) подгруппу 5.1 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) подлежит условному разделению на подгруппу 5.1.1 (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ) и подгруппу 5.1.2 (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ) и подгруппа 5.2 (Тахтамукайский район – НП с расстоянием до г. Краснодара менее 13 км.) на подгруппу 5.2.1 (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ) и подгруппу 5.2.2 (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ) с целью дальнейшего применения соответствующей корректировки к удельному показателю объекта недвижимости частично или полностью расположенного в границах ЗОУИТ.

Таким образом, выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель является объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладает свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменяет существенно свои результаты при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости. 
(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет Группы 5/Подгруппа 5.1/Подгруппа 5.2).

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для группы 6 подгруппы 6.1 (г. Адыгейск), подгруппы 6.2 (х. Псекупс) и подгруппы 6.3 (аул Гатлукай) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Проведя работу по сбору и обработке рыночной информации, для расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости группы 6 подгруппы 6.1 (г. Адыгейск), подгруппы 6.2 (х. Псекупс) и подгруппы 6.3 (аул Гатлукай), был сформирован типовой объект оценки и объекты – аналоги основные физические и иные характеристики вида использования, которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка.

Расчет типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 6 подгруппы 6.1 (г. Адыгейск), подгруппы 6.2 (х. Псекупс) и подгруппы 6.3 (аул Гатлукай) произведен с использованием объектов-аналогов Зоны 3 подзоны 3.2.

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.1 (г. Адыгейск) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.1 (г. Адыгейск)

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4508889091
	IGS_RA_3442681358
	IGS_RA_7479692849
	IGS_RA_551744345
	IGS_RA_7803029893
	IGS_RA_2983546022

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_izhs_4508889091
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_3442681358
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7479692849
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_551744345
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7803029893
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2983546022

	Площадь земельных участков, кв. м
	800
	898
	800
	800
	1 000
	1 100

	Цена предложения, руб.
	2 500 000
	3 300 000
	2 700 000
	2 300 000
	3 400 000
	3 700 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 125,00
	3 674,83
	3 375,00
	2 875,00
	3 400,00
	3 363,64

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	17.06.2025
	12.11.2025
	09.09.2025
	09.01.2025
	29.11.2025
	09.11.2025

	Местонахождение
	Республика Адыгея, г. Адыгейск
	Республика Адыгея, г. Адыгейск
	Республика Адыгея, г. Адыгейск
	Республика Адыгея, г. Адыгейск
	Республика Адыгея, г. Адыгейск
	Республика Адыгея, г. Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	ИЖС, газ, электричество, все коммуникации, активно застраивается,новый район города, рядом проходит автодорога, сам участок расположен удачно. Для реальных покупателей торг. Кадастровый номер 01:09:0400001:1992
	Продам земельный участок под строительство частного дома ижс собственник свет вода газ. Все в шаговой доступности!!!
	Продам участок, колышки стоят, электричество и водопровод по меже, газ в процессе
	Продаю участок 8 сот., г. Адыгейск, ул. Краснодарская, 152. Участок отмежеван, в собственности. Коммуникации - газ и электричество есть. Возможен торг
	Участок ИЖС. Собственность. Подведено электричество. Есть документы на подключение воды (центральный водопровод в 2-х метрах от границы участка вдоль фасада). Фасад 20 метров. Есть возможность поделить на 2 участка или организовать заезд сзади участка (тыльная часть выходит на переулок).
	Продaeтся рoвный учaсток ул. Ким 100(ИЖС). Учaстoк находитcя в собственноcти и pacпoлагаетcя на высшей тoчкe улицы. Площадь 11 сот. размер учаcтка 20м по фаcаду нa 55м. Гaз пpoхoдит по меже, свeт пo улице проведен. Oт гoрoдa Кpaснодаp 15км. Улица oчень aктивнo зacтpaиваeтся. Peальному покупателю торг уместен.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 6.1 (г. Адыгейск) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:09:0102033:2
	Под жилую застройку Индивидуальную
	13
	Республика Адыгея, г. Адыгейск, ул. Советская 18
	800
	3 407,24


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет подгруппы 6/Подгруппа 6.1).
Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.2 (х. Псекупс) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.2 (х. Псекупс)

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7683101647
	IGS_RA_7571669815
	IGS_RA_5154033822

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_7683101647
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_7571669815
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_5154033822

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 000
	900
	800

	Цена предложения, руб.
	5 500 000
	2 100 000
	2 200 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 750,00
	2 333,33
	2 750,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	07.11.2025
	01.08.2025
	29.08.2025

	Местонахождение
	Республика Адыгея, х. Псекупс
	Республика Адыгея, х. Псекупс
	Республика Адыгея, х. Псекупс

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продaется учacток мeчты в центре Х. Пcекупc — 20 сoток земли под ИЖС.Здеcь ужe зaлит фундaмeнт 300 м², нa кoтором мoжно стрoить дoм, гостевой комплекс или мини-отель.
Bсе коммуникaции прoxoдят пpямо вдoль участка — подключaй и cтрoй.
Подъезд c двух стоpoн: с oднoй — щебенка, с другoй — плиты — удoбно для тexники и cтройки.
Mеcто идeально расположено: в центре поселка, до Краснодара 30 минут, до моря 40 минут, трасса М-4 в пяти минутах.
Жилой сектор, тихо, спокойно, вокруг соседи, рядом магазины и остановка.
 5 500 000 ₽, разумный торг.
Все документы готовы. Собственник.
	Продам ровный огороженный участок … Газ, вода по меже … все вопросы по телефону…
	Земельный учaсток , пoдхoдит под прогрaмму стpоитeльства дoма "Сельскaя ипoтeкa" oт "Росcельхозбaнкa" по ставке 3 % годовых (можетe сами прoвеpить нa caйте бaнка).
Самый центp поcелкa.
Hапротив сpeдняя школa, cпоpт плoщадка, мaгазин pядoм.
Участок рoвный и свобoдный. Bсе коммуникации.
До центра Краснодара 25 минут. До Черного моря 1 час.
Идеальное место для строительства дома, по очень интересной ставке в 3 %.
Адрес: х.Псекупс, ул. Дружбы, 1А
Кадастровый номер 01:09:0300007:182
Цена действительна до 01.10.25г.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 6.2 (х. Псекупс) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:09:0300002:222
	Для строительства жилого дома
	13
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), г.о. город Адыгейск, х. Псекупс, ул. Мира, з/у 14
	1250
	2 395,14


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет подгруппы 6/Подгруппа 6.2).
Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.3 (аул Гатлукай) с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030.

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.3 (аул Гатлукай)

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7334462338
	IGS_RA_7558935418
	IGS_RA_4385008754
	IGS_RA_7622676376
	IGS_RA_7520264998
	IGS_RA_7400276660

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7334462338
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_1697_ga_snt_dnp_7558935418
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_4385008754
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7622676376
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7520264998
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7400276660

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 500
	1 697
	1 069
	1 000
	1 000
	1 500

	Цена предложения, руб.
	2 000 000
	1 800 000
	1 200 000
	1 200 000
	1 200 000
	1 800 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 333,33
	1 060,70
	1 122,54
	1 200,00
	1 200,00
	1 200,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	24.08.2025
	10.09.2025
	11.11.2025
	11.09.2025
	14.09.2025
	03.09.2025

	Местонахождение
	Республика Адыгея, а. Гатлукай
	Республика Адыгея, а. Гатлукай
	Республика Адыгея, а. Гатлукай
	Республика Адыгея, а. Гатлукай
	Республика Адыгея, а. Гатлукай
	Республика Адыгея, а. Гатлукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам участок под ижс. Свет, газ, вода в доступности.
	продается земельный участок. 1697+-29 кв м . в собственности. есть фундамент. кадастровый номер 01:09:0202010:3
	Продается земельный участок. Все коммуникации рядом. Расположен в центре аула, идеальное место для строительства
	Продаю 30 сот земельного участка..Продам по 10 сот цена каждой 1 200 000Собственник
На все вопросы отвечу
	Продам земельный участок размером 10 соток. Земля в собственности. Торг имеется. Пишите, отвечать буду по возможности. Земельный участок находится в пригороде города Адыгейска (а.Гатлукай). Перед тем, как звонить пишите тут
	Продается земельный участок площадью 15 соток в а. Гатлукай. Участок идеально подходит для строительства дома или дачи. До г. Aдыгейска на мaшинe 3 минуты, дo Kpacнодарa 20-25 минут. До тpacсы Kpаснодаp-Cочи 5 минут нa машине. Торг уместен. Звoнить по номepу .


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для подгруппы 6.3 (аул Гатлукай) составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.1
	01:09:0201002:319
	Для ведения личного подсобного хозяйства
	13
	Республика Адыгея, а. Гатлукай, ул. А. Хуаде, 55а
	1 327
	1 497,43


(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет подгруппы 6/Подгруппа 6.3).
Определение стоимости группы 7 (г. Майкоп) с использованием метода статистического (регрессионного) моделирования, с кодами расчета видов использования 02:010; 02:020; 02:030

Расчет объектов недвижимости для группы 7 (г. Майкоп) произведен с использованием объектов-аналогов Зоны 2 подзоны 2.1.

Количественная оценка степени связи указанных параметров на ценообразование объектов недвижимости была измерена с помощью коэффициента корреляции, количественные критерии оценки тесноты связи приведены в таблице ниже.

Построенная статистическая модель выражает зависимость кадастровой стоимости объектов недвижимости от ценообразующих факторов.

 В результате анализа построенной модели выявлено, что зависимость удельных цен на объекты недвижимости, отнесенных к группе 7 (г. Майкоп), имеет следующий вид:

УПКС = 275.127699440237*e^(+0.36287884258386*([Обеспеченность объекта центральным водоснабжением])+0.49303149270338*([Обеспеченность объекта центральным газоснабжением])+0.000142611667852951*((11712.669+858.152-Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости))+0.000169088185441379*((1420.129+21.411-Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта))+0.0000814087479782505*((3901.201+25.819-Расстояние от объекта до школы))+0.000000440939253469163*Численность населения в населенном пункте)

Все ценообразующие факторы анализировались на условия интерпретируемости и объяснимости полученных с их использованием результатов расчета кадастровой стоимости. Некоторые факторы не могли быть включены в модель расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, так как при включении этих ценообразующих факторов полученные результаты не соответствуют рыночным данным. На этапе определения ценообразующих факторов, участвующих в расчете кадастровой стоимости, данные факторы были исключены.

Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости группы 7 (г. Майкоп) приведены в таблице 95.

Таблица 95
Сведения об использовании ценообразующих факторов для объектов недвижимости

	№ п/п
	Факторы стоимости
	Коэффициент корреляции, r
	Использование фактора для построения модели (да/нет)

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,308592511
	да

	2
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,329416018
	да

	3
	Обеспеченность объекта центральным электроснабжением
	0,346405791
	нет

	4
	Расстояние от объекта до железнодорожной станции
	-0,34465085
	нет

	5
	Расстояние от объекта до школы или детского сада
	0,07335332
	нет

	6
	Расстояние от объекта до ближайшей автомобильной дороги федерального значения
	0,249564545
	нет

	7
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	-0,698205913
	да

	8
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	-0,131868022
	да

	9
	Расстояние от объекта до государственной поликлиники, больницы
	-0,484748951
	нет

	10
	Расстояние от объекта до школы
	-0,279111455
	да

	11
	01_Расстояние от населенного пункта до ближайшего краевого центра
	0,323076111
	нет

	12
	Расстояние от населенного пункта до столицы субъекта РФ
	-0,431947535
	нет

	13
	Расстояние от населенного пункта до центра муниципального района
	-0,431947535
	нет

	14
	Численность населения в населенном пункте
	0,234093706
	да

	15
	Группа
	0
	нет

	16
	ГРУППА
	0
	нет

	17
	Подгруппа
	0
	нет

	18
	ПОДГРУППА
	0
	нет


Анализ качества построенной статистической модели включает в себя комплекс процедур, предусматривающий проверки, в том числе:

· учета всех потенциально влияющих ценообразующих факторов, по которым объекты сравнения различаются, и изменения которых способны влиять на изменение стоимости;

· обоснованности знаков при коэффициентах статистического уравнения, то есть их соответствия характеру влияния ценообразующих факторов;

· соответствия вида функции влияния каждого ценообразующего фактора (графическое отображение) характеру такого влияния, имеющемуся на рынке недвижимости;

· по t-критерию Стьюдента;

· по средней ошибке аппроксимации;

· по коэффициенту детерминации R2; 

· по расчетному значению F-критерия Фишера.

Для определения величины влияния факторов на скорректированный удельный показатель рыночной цены объектов недвижимости используется коэффициент. Коэффициент для выбранных ценообразующих факторов имеет следующие значения.

Таблица 96
Коэффициенты для выбранных ценообразующих факторов 

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение коэффициента

	1
	Свободный член
	275,1276994

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	0,362878843

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	0,493031493

	4
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	0,000142612

	5
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	0,000169088

	6
	Расстояние от объекта до школы
	8,14087E-05

	7
	Численность населения в населенном пункте
	4,40939E-07


Таблица 97
Граничные значения для количественных ценообразующих факторов

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Минимальное значение
	Максимальное значение


	1
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	858,152
	11712,669

	2
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	21,411
	1420,129

	3
	Расстояние от объекта до школы
	25,819
	3901,201

	4
	Численность населения в населенном пункте
	580
	137899


Таблица 98
Значения меток для качественных ценообразующих факторов 
	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Значение ценообразующего фактора
	Значение метки

	1
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	нет
	0,92293782

	2
	Обеспеченность объекта центральным водоснабжением
	да
	1,07706218

	3
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	нет
	0,925560057

	4
	Обеспеченность объекта центральным газоснабжением
	да
	1,074439943


Таблица 99
Типы меток

	№ п/п
	Наименование ценообразующего фактора
	Тип метки

	1
	Расстояние от объекта до локальных центров, положительно влияющих на стоимость объектов недвижимости
	Обратная

	2
	Расстояние от объекта до остановок общественного транспорта
	Обратная

	3
	Расстояние от объекта до школы
	Обратная

	4
	Численность населения в населенном пункте
	Прямая


Коэффициент корреляции принимает значение от -1 до 0, если связь обратная, и от 0 до +1, если связь прямая. Показателем тесной взаимосвязи между фактором и стоимостью является высокая величина коэффициентов корреляции (значимости). 

t-критерий Стьюдента используется для оценки статистической значимости коэффициентов регрессии и коэффициента корреляции, который рассчитывается по формуле:
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где P - значение параметра; Sp - стандартное отклонение параметра.

Рассчитанное значение критерия Стьюдента сравнивают с его табличным значением при выбранной доверительной вероятности (как правило, 0,95) и числе степеней свободы N-k-1, где N-число точек, k-число переменных в регрессионном уравнении. 

Если вычисленное значение t расчетное выше, чем t табличное, то коэффициент регрессии является значимым с данной доверительной вероятностью. В противном случае есть основания для исключения соответствующей переменной из регрессионной модели. 

Ниже в Таблице 100 приведены качественные показатели экспоненциальной модели группы 7 (г. Майкоп).

Таблица 100
Анализ качества построенной статистической модели

	№ п/п
	Название статистически значимой модели
	Линейная модель
	Мультипликативная модель
	Экспоненциальная модель

	
	
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка
	Обучающая выборка
	Контрольная выборка

	1
	Средняя ошибка аппроксимации
	0,109587651
	0,1193476
	0,110651464
	0,1220735
	0,101149153
	0,107578091

	2
	Коэффициент детерминации
	0,700973175
	0,672153102
	0,74351695
	0,690852052
	0,799384873
	0,775050137

	3
	Среднеквадратичная ошибка оценки
	0,126268257
	0,140931941
	0,130625017
	0,150836372
	0,119345323
	0,125235378

	4
	Отношение суммы невязок к средней стоимости
	6,29238E-09
	3,218416686
	2,133828184
	0,717955646
	1,529385955
	2,179817692


Одной из наиболее эффективных оценок значимости уравнения регрессии является коэффициент детерминации (R2). Он характеризует степень выраженности связи между переменными. В силу определения R2 принимает значения между 0 и 1, [image: image81.png]0<R?’<1



 . Чем ближе R2 к единице, тем лучше регрессия аппроксимирует эмпирические данные, тем теснее наблюдения примыкают к линии регрессии. В построенной модели коэффициент детерминации R2 для группы 7 (г. Майкоп) составляет 0,799384873.

Корреляционный и регрессионный анализ проводился для ограниченной по объему совокупности, таким образом коэффициенты корреляции и детерминации могут быть искажены действием случайных факторов. Для целей проведения проверки соответствия показателей генеральной совокупности, необходимо проверить адекватность построенных статистических моделей на предмет того, что не являются ли они результатом стечения случайных обстоятельств. Чтобы принять решение о качестве построенной модели, по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации (средней относительной погрешности).  

Для целей определения качества статистических моделей расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости принимаются следующие приближенные пороговые значения критериев качества, полученные на основе практических работ по оценке объектов недвижимости в некоторых регионах РФ (Таблица 101).

Таблица 101
Приближенные пороговые значения критериев качества

	Критерий качества
	Значение для обучающей выборки
	Значение для контрольной выборки

	Средняя ошибка аппроксимации
	≤ 25%
	≤ 30%

	Коэффициент детерминации
	≥ 0,7
	≥ 0,6

	Отношение среднеквадратичной ошибки к средней стоимости
	≤ 25%
	≤ 30%


Для общего представления качества модели по каждому наблюдению из относительных отклонений определяют среднюю ошибку аппроксимации. Проверка адекватности уравнения регрессии (модели) осуществляется с помощью средней ошибки аппроксимации, величина которой не должна превышать 25%. 

Сопоставив критерии полученной модели с пороговыми значениями, пришли к заключению, что данная модель, находится в пределах качественных критериев.

Статистическая значимость модели определяется на обучающей выборке с использованием следующей формулы (критерия Фишера):
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, 

где N – количество объектов в обучающей выборке, 

m – количество ценообразующих факторов, используемых в построенной модели, 

R2 – коэффициент детерминации построенной модели, вычисляемый по формуле:
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 - модельная оценка величины Yi, а 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. 

Также проверяют F-критерий по значению значимости F. Если это значение меньше 0,05, то результат значим, если меньше 0,01 - высоко значим, если больше 0,05 – не значим. Согласно приведенной ниже таблице Критерий Фишера (F расч.) для группы 7 (г. Майкоп) составляет 9,21838E-71, следовательно, оценка значимости уравнения регрессии высокая (Таблица 102).

Таблица 102
Оценка значимости уравнения регрессии

	№ п/п
	Название модели
	Коэффициент детерминации, R2
	Критерий Фишера, Fрасч
	Статистическая значимость модели (да/нет)

	1
	Аддитивная модель
	0,700973175
	1,38048E-52
	да

	2
	Мультипликативная модель
	0,74351695
	1,44149E-59
	да

	3
	Экспоненциальная модель
	0,799384873
	9,21838E-71
	да


В связи с наличием обременений (ограничений) на земельных участках (зон с особыми условиями использования территорий - ЗОУИТ) группа 7 (г. Майкоп) подлежит условному разделению на подгруппу 7.1 (объекты недвижимости, не попадающие в границы ЗОУИТ) и подгруппу 7.2 (объекты недвижимости, частично или полностью расположенные в границах ЗОУИТ) с целью дальнейшего применения соответствующей корректировки к удельному показателю объекта недвижимости частично или полностью расположенного в границах ЗОУИТ.

Таким образом, выбранная для определения кадастровой стоимости статистическая модель является объяснимой с точки зрения рыночных данных и закономерностей ценообразования, а также обладает свойством статистической устойчивости (сбалансированности), то есть не изменяет существенно свои результаты при удалении из обрабатываемой выборки отдельных объектов недвижимости. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.1/Расчет группы 7).

Определение стоимости группы 2 –подгруппы 2.4 «Садоводство», с использованием метода типового (эталонного) объекта недвижимости, с кодом расчета вида использования 13:021
Информация об определении кадастровой стоимости в отношении объектов 
группы 2 «Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство. Огородничество» подгруппы 2.4 «Садоводство».

В подгруппу 2.4 «Садоводство» вошли объекты недвижимости из сегмента 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», с кодом расчета вида использования 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»
(Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.2. Результаты оценочного зонирования/Территориальное расположение группы 2, подгруппы 2.4 СНТ).

Для расчета кадастровой стоимости объектов недвижимости, отнесенных к подгруппе 2.4 был использован метод типового (эталонного) объекта недвижимости. 

Для определения кадастровой стоимости эталонного объекта недвижимости данной подгруппы использовались объекты-аналоги по всем 3 Зонам Республики Адыгея. Так же возникла необходимость условного разделения подзоны 2.1 на три ценовые зоны, подзоны 2.2 на две ценовые зоны, подзоны 3.1. на три ценовые зоны, подзоны 3.2 на две ценовые зоны. В связи с полным отсутствием рынка продаж в зоне 1, подзону 1.1, 1.2 и 1.3 условно объединили и оценили совместно с подзоной 2.2 зоной 2.
Далее в табличной форме представлено наименование объединений с указанием ценовых зон:

Таблица 103
	№ п/п
	Зона
	Подзона
	зона
	Муниципальное образование
	Наименование объединения

	1
	1
	1.1
	-
	Гиагинский район 
	Объединены с Зоной 2 подзоной 2.2 Зоной 2 (см. п.3 данной таблицы)

	
	
	1.2
	
	Кошехабльский район
	

	
	
	1.3
	
	Красногвардейский район
	

	2
	2
	2.1
	1
	Город Майкоп
	Верхняя Весна, Весна, Новая Весна, Дружба, Мичуринец, Родник, Садовод-3

	
	
	
	2
	
	Звезда, Космос, Лесник, Садовод-1, Садовод-2

	
	
	
	3
	
	Авангард, Авангард-2, Буровик, Виктория, Восход, Деметра, Джанатан, Звездочка (Заря, Пищевик-1), Коммунальник, Коммунальник-2, Красноречье, Лесовик, Лесная сказка, Машиностроитель, Надежда, Надежда -1, Озерное, Приречный, Птицевод, Проектировщик, Росинка, Ромашка, Сад, Селекционер, Строитель, Север, Эра, Южное, Яблонька 

	3
	
	2.2
	1
	Майкопский район
	Заречное-2, Импульс, Лесная поляна, Сад

	
	
	
	2
	Майкопский район
	Авиатор, Вера, Восток, Заречное, Зубр, Ивушка, Ивушка-2, Кооператор, Лесная новь, Лесник, Лесное, Лесное-2, Малиновка, Медик, Нефтяник, Одуванчик, Пищевик, Приозерное, Рассвет, Русь, Текстильщик, Черемуха, Юг, Юг-2, Ягодка

	
	
	
	
	Гиагинский район
	Калинка, Мебельщик, Медик (Гиагинское с/п), Медик (Келермесское с/п), Рассвет, Сахарник, Совет, Урожай

	
	
	
	
	Кошехабльский район
	Рассвет

	
	
	
	
	Красногвардейский район
	Ягодка

	4
	3
	3.1
	1
	Тахтамукайский район
	а. Старобжегокай ул. Ленина, 35/2 (Чистые пруды), Водхозовец, Восход-2, Дорожник, Закубанские сады, Закубанские сады-2, Заречное, Заря, Звездочка, Здоровье, Зори Кубани, Кубань, Мелиоратор (Старобжегокайское с/п), Приозерное (Старобжегокайское с/п), Прогресс

	
	
	
	2
	Тахтамукайский район
	Гигант, Дружба (Яблоновское г/п), Лесник, Юбилейный-93, Яблонька

	
	
	
	3
	Тахтамукайский район
	40 лет СА и ВМФ, 70 лет Октября, Авиатор, Берег Кубани, Берег Афипса, Восход, Дахаба, Дружба (Старобжегокайское с/п), Импульс, Имени Хуаде, Красная Звезда, Лесное, Мелиоратор-1 (Энемское г/п), Монтажник, Общество инвалидов (Общество ветеранов), Октябрьское, Первомаец, Приречный, Приозерное (Энемское г/п) Рассвет (Тахтамукайское с/п), Рассвет (Старобжегокайское с/п), Строитель (Старобжегокайское с/п), Строитель (Энемское г/п), Урожай

	5
	4
	3.2
	1
	Теучежский район
	Адыгея, Дружба, Заря, Здоровья, Кавказ, Коммунальщик, Эльбрус, Юбилейное

	
	
	
	2
	Теучежский район
	Дружба-14, Дзержинец, Мелиоратор, Нептун, Радуга, Теучежское, г. Адыгейск


Далее в табличной форме представлено описание сформированных подгрупп и метод их расчета:

Таблица 104
	№ п/п
	Группа
	Подгруппа
	Группа 1-го уровня
	Группа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Группа 2 «Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство»
	Подгруппа 2.4 «Садоводство»
	Группа 1 (г. Майкоп)
	Подгруппа 1.1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	
	
	Подгруппа 1.2
	

	
	
	
	
	Подгруппа 1.3
	

	2
	
	
	Группа 2 (Майкопский район, Гиагинский район, Кошехабльский район, Красногвардейский район)
	Подгруппа 2.1
	

	
	
	
	
	Подгруппа 2.2
	

	3
	
	
	Группа 3 (Тахтамукайский район)
	Подгруппа 3.1
	

	
	
	
	
	Подгруппа 3.2 
	

	
	
	
	
	Подгруппа 3.3
	

	 4
	
	
	Группа 4 (Теучежский район, г. Адыгейск)
	Подгруппа 4.1
	

	
	
	
	
	Подгруппа 4.2
	


Проведя работу по сбору и обработке рыночной информации, для расчета кадастровой стоимости был сформирован типовой объект оценки и объекты – аналоги основные физические и иные характеристики вида использования, которого наиболее соответствуют спросу и предложению на соответствующем сегменте рынка.

В соответствии с пунктом 45 Методических указаний для расчета подгруппы 2.4 был применен метод типового (эталонного) объекта недвижимости, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели оценки кадастровой стоимости.

При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю объект-аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по данному показателю объект-аналог ему уступает. Корректировки представляют собой процентную (абсолютную) скидку либо надбавку к цене предложения 1 м2 общей площади аналогичного объекта. 

При расчете кадастровой стоимости объектов недвижимости подгруппы 2.4 были учтены и применены соответствующие корректировочные коэффициенты:

1. Корректировка на вид разрешенного использования. Объект оценки и его объекты-аналоги имеют один вид разрешенного использования земельного участка. В связи с чем корректировка на вид разрешенного использования земельного участка не вносится. (Корректирующий коэффициент на вид разрешенного использования равен 1).

2. Корректировка на условия финансового расчета приобретения недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов. (Корректирующий коэффициент на условия финансового расчета равен 1).
3. Корректировка на условия продажи. При анализе объектов оценки и объектов-аналогов определено, что по всем сравниваемым объектам-аналогам отклонений от чистоты сделок нет. (Корректирующий коэффициент на условия продажи равен 1).

4. Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 


Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.)


Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для объектов-аналогов во всех расчетах составляет 10 %.

(Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки).

5. Корректировка на наличие построек. При анализе рынка недвижимости исключались земельные участки, на которых имелись объекты капитального строительства, в расчетах были использованы земельные участки без построек, данная корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на наличие построек равен 1).
6. Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи.

Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


7. Корректировка на передаваемые права. Объект оценки и объекты-аналоги обладают одинаковым объемом прав – право собственности, поэтому во всех случаях корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на передаваемые права равен 1).
8. Корректировка на транспортную доступность. Транспортные подъездные пути к объекту оценки и к объектам-аналогам Учреждением приняты как равнозначные, соответственно в поправке необходимости нет. (Корректирующий коэффициент на транспортную доступность равна 1).

9.  Корректировка на удаленность от административного центра. Расчет корректировки на удаленность от административного центра проведен на основании степенной зависимости удельной стоимости объекта недвижимости под единым объектом недвижимости и расположении этого объекта недвижимости относительно административного центра. 
Корректировка была рассчитана по методике ООО «Финансовые и бухгалтерские консультанты» (ФБК), г. Москва, интернет-страница сайта: http://www.fbk.ru. Расчет поправки на удаленность выполнялся по следующей формуле:
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где: Красст – коэффициент корректировки на удаленность объекта;

Soo – расстояние объекта оценки, км.;

Soа – расстояние объект-аналога, км.;

Т – коэффициент торможения цены;

Коэффициент торможения цены показывает, на сколько изменится стоимость 1 кв. м объекта недвижимости при изменении расстояния до административного центра. Данный коэффициент рассчитывался на основе техники парных продаж. Согласно методу парных продаж, сравниваются цены по двум объектам. Выбранные объекты не должны иметь существенных отличий по всем элементам сравнения, кроме одного, по которому и производится анализ. В данном случае это расстояние до административного центра.
Коэффициент торможения рассчитывается по формуле:
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где: Т – коэффициент торможения цены;

Цбoл.расст – цена 1 кв.м. объекта-аналога с большим расстоянием, руб;

Цмен.расст – цена 1 кв.м. объекта-аналога с меньшим расстоянием, руб;

Sбoл.расст – расстояние объекта-аналога с большим расстоянием, руб;

Sмен.расст – расстояние объекта-аналога с меньшим расстоянием, руб.

Для расчета коэффициента торможения были отобраны две пары объектов сравнения. В каждой из пар объекты существенно отличаются лишь по одному параметру – расстояние. Объекты сравнения отобраны по Республике Адыгея, которые находятся в оцениваемой подгруппе. В качестве административного центра используется либо город Майкоп, либо город Краснодар, в зависимости от зоны расположения объекта оценки. 

Методом логического анализа и полученных данных были сформированы выборки объектов аналогов и рассчитан коэффициент торможения.

Для объектов, расположенных в группе 1 подгруппе 1.1, 1.2 и 1.3, в качестве административного центра использовался город Майкоп:

Коэффициент торможения удаленность от города Майкопа, км.:
	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_7323711974
	SNT_RA_7413114306
	SNT_RA_4554310413
	SNT_RA_7407054070

	Наименование садоводства
	Птицевод
	Росинка
	Сад
	Ромашка

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7323711974
	https://www.avito.ru/hanskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7413114306
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_4554310413
	https://www.avito.ru/hanskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_7407054070

	Стоимость, руб.
	900 000,00
	800 000,00
	1 100 000,00
	1 200 000,00

	Площадь земельного участка, кв. м.
	504,00
	500,00
	500,00
	602,00

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	1 785,71
	1 600,00
	2 200,00
	1 993,36

	Удаленность от г. Майкопа, км.
	5,80
	20,50
	5,60
	19,50

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство

	Коэффициент торможения
	-0,087
	-0,079

	Коэффициент торможения, среднее значение
	-0,083


Для объектов, расположенных в группе 2 подгруппе 2.1 и 2.2 в качестве административного центра использовался город Майкоп:

Коэффициент торможения удаленность от города Майкопа, км.:

	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_7519530939
	SNT_RA_7751059793
	SNT_RA_7663922108
	SNT_RA_7671076415

	Наименование садоводства
	Черемуха
	Лесная Новь
	Одуванчик
	Лесное

	Источник информации
	https://www.avito.ru/severo-vostochnye_sady/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_7519530939
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7751059793
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_138_sot._snt_dnp_7663922108
	https://www.avito.ru/kamennomostskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_7671076415

	Стоимость, руб.
	630 000
	500 000
	1 500 000
	990 000

	Площадь земельного участка, кв. м.
	600
	500
	1 380
	1 000

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	1 050,00
	1 000,00
	1 086,96
	990,00

	Удаленность от г. Майкопа, км.
	13,00
	24,00
	18,00
	41,00

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Коэффициент торможения
	-0,080
	-0,114

	Коэффициент торможения, среднее значение
	-0,097


Для объектов, расположенных в группе 3 подгруппе 3.1, 3.2 и 3.3 в качестве административного центра использовался город Краснодар:

Коэффициент торможения удаленность от города Краснодара, км.:

	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_2208855406
	SNT_RA_7291405886
	SNT_RA_7390283439
	SNT_RA_4363076975

	Наименование садоводства
	Дружба
	Лесное
	Яблонька
	Октябрьское

	Источник информации
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._snt_dnp_2208855406
	https://www.avito.ru/afipskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_7291405886
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._snt_dnp_7390283439
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_4363076975

	Стоимость, руб.
	1 580 000
	2 200 000
	2 700 000
	1 850 000

	Площадь земельного участка, кв. м.
	400
	580
	700
	500

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	3 950,00
	3 793,10
	3 857,14
	3 700,00

	Удаленность от г. Краснодара, км.
	13,20
	19,50
	11,20
	19,00

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Коэффициент торможения
	-0,104
	-0,079

	Коэффициент торможения, среднее значение
	-0,092


Для объектов, расположенных в группе 4 подгруппе 4.1 и 4.2, в качестве административного центра использовался город Краснодар:

Коэффициент торможения удаленность от города Краснодара, км.:
	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_4939462041
	SNT_RA_7403121660
	SNT_RA_7407299888
	SNT_RA_4261710183

	Наименование садоводства
	Заря
	Мелиоратор
	Адыгея
	Нептун

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_4939462041
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_7403121660
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_7407299888
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_4261710183

	Стоимость, руб.
	600 000
	650 000
	1 100 000
	1 050 000

	Площадь земельного участка, кв. м.
	500
	600
	1 000
	1 026

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	1 200,00
	1 083,33
	1 100,00
	1 023,39

	Удаленность от г. Краснодара, км.
	26,50
	44,90
	27,20
	43,80

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Коэффициент торможения
	-0,194
	-0,152

	Коэффициент торможения, среднее значение
	-0,173


10. Корректировка на наличие коммуникаций. Данная корректировка отражает изменения цен на земельные участки в зависимости от обеспечения объекта оценки набором необходимых коммуникаций. на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov
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В соответствии с таблицей поправка на коммуникации, обеспеченных центральной электроэнергией с трехфазным напряжением, находится в диапазоне 1,10-1,18, с однофазным напряжением 1,04-1,09; обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,13-1,33; обеспеченных водопроводом – 1,04-1,11. Для всех расчетов выбрано среднее значение поправки на коммуникации, которое составило: для земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией 1,095 (рассчитано как среднее арифметическое от средних значений для трехфазного и однофазного напряжения); обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,210; обеспеченных водопроводом – 1,070.

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют несопоставимый объем доступных коммуникаций в расчетах применяются соответствующие корректировки. Таким образом, если у объекта сравнения отсутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – +9,5 % (коэффициент равен 1,095); газоснабжение – +21 % (коэффициент равен 1,210); водоснабжение – +7 % (коэффициент равен 1,070). В случае если у объекта сравнения присутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – - 8,7 % (коэффициент равен 0,913); газоснабжение –  -17,4 % (коэффициент равен 0,826); водоснабжение – -6,5 % (коэффициент равен 0,935). При наличии или отсутствии нескольких видов коммуникаций корректирующие коэффициенты перемножаются. 

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый объем доступных коммуникаций, корректировка на наличие инженерных коммуникаций не применяется. (Корректирующий коэффициент на наличие коммуникаций равен 1). 
11. Корректировка на площадь. В результате проведенного анализа объекта-оценки и объектов-аналогов в подгруппе 2.4 было выявлено отсутствие зависимость цены продажи земельного участка от общей площади. Таким образом, исходя из полученных данных, было принято решение не применять данный коэффициент. (Корректирующий коэффициент на площадь равен 1).
Получив корректирующие коэффициенты в подгруппах по анализируемым объектам и объектам-аналогам, рассчитали удельные показатели кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.

Присвоение весовых коэффициентов осуществлялось с помощью применения математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу изменения цены по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Такая схема согласования позволяет учесть валовую коррекцию по объекту-аналогу, и присваивать наименьший вес тому объекту-аналогу, у которого валовая коррекция выше, т.е. который в большей степени отличается от объекта оценки.


Расчет производится следующим образом:

1. Определяется абсолютная величина корректировки изменения цены для каждого объекта-аналога, без учета корректировки на цену предложения:

kn = ABS (Цкон. - Цперв.)/ Цперев.)


Цперв. – первоначальная цена объекта-аналога;


Цкон. – конечная цена объекта-аналога;

2. Определяется сумма корректировок, рассчитанная по каждому из объектов-аналогов:

SUM = k1 + k2 +… kn, где:

k1…n – корректировка по каждому из объектов-аналогов;

SUM – сумма корректировок всех объектов-аналогов.

3. Определяется удельный вес корректировки объекта-аналога в сумме корректировок:

УВ = kn/SUM

4. Определяется уровень доверия для каждого объекта-аналога по формуле:

УД = 1 – УВ

То есть чем больше суммы корректировок (отклонение от первоначальной стоимости), тем меньше уровень доверия каждому объекту-аналогу.

5. Суммируются все уровни доверия.

∑УД = УД1 + УД2 +…УДn
6. Уровень доверия по каждому из объектов-аналогов делится на суммарную величину уровней доверия, таким образом, получается удельный вес объекта-аналога: 

Удельный вес аналога = УДn / ∑УД

Ниже приведены расчеты УПКС объектов недвижимости в разрезе подгрупп.

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 1 подгруппа 1.1
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 кода расчета вида использования 13:021 группы 1 подгруппы 1.1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7

	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_4041235081
	SNT_RA_4088205237
	SNT_RA_3994551607
	SNT_RA_4206981802
	SNT_RA_2784222594
	SNT_RA_7368787433
	SNT_RA_7766713799

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._snt_dnp_4041235081
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._snt_dnp_4088205237
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_76_sot._izhs_3994551607
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._izhs_4206981802
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_52sot._izhs_2784222594
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._snt_dnp_7368787433
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_37_sot._snt_dnp_7766713799

	Площадь земельных участков, кв. м
	745,00
	400,00
	760,00
	400,00
	512,00
	400,00
	373,00

	Цена предложения, руб.
	2 500 000,00
	1 400 000,00
	2 700 000,00
	1 500 000,00
	1 500 000,00
	1 500 000,00
	1 400 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 355,70
	3 500,00
	3 552,63
	3 750,00
	2 929,69
	3 750,00
	3 753,35

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.02.2025
	08.12.2025
	10.02.2025
	14.11.2024
	21.02.2023
	27.11.2025
	09.11.2025

	Местонахождение
	Мичуринец
	Весна 
	Дружба
	Весна
	Родник
	Весна
	Дружба

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Арт. 68083834
K пpодажe пpедлагаетcя земeльный участoк oбщей площадью 7.45 coт, pacпoлoженный в СНT Мичуринец.
Teрритория участка ровнaя, не подтапливaемaя.
Kaтeгоpия земель - Земли поcелeний,
ВРИ - Для ведения cадовoдcтва.
Фасaд - 15,5 м
Кoммуникации: э/энepгия, вoдa, гaз пo межe.
Пo всeм oставшимся вопросам звоните!!!
Бесплатная юридическая консультация.
Сопровождение сделки на всех этапах.
	Продам земельный участок СНТ Весна 10 проезд. Недалеко от 26 маршрута. Участок ровный 16×25.Вода по улице,газ по меже. Электричество имеется.
	Участок ровный, вход с двух улиц. Красивый вид на сосновую рощу.На участке местная канализация, уличный туалет и плодовые деревья.
Газ, свет, вода по участку.
Не большой торг, продажа от собственника.
	Участoк 4 сoтки, пpямоугoльной формы, пустoй, подгoтовленный под cтроительcтво, нa учacткe имeются ФБС(фунтдамeнтные блоки сплoшныe), их хватит на полноценный фунтдамент, вoда проxодит пo пpoeзду, еcть возможность вpeзки, электpичкecтвo на столбe, гaз по меже(тpуба пpоxoдит по зaднeй чacти учaстка) Вce документы на участок в порядке (собственник)
До маршрутной остановки 5 минут пешком
До черемушек на машине ехать 7-10 минут
Посмотреть участок можно по адресу: СНТ "Весна", 9 проед, 11 дом
	Эксклюзивный участок для ценителей уюта с выходом прямо на озеро из собственного двора. Возможно поставить пирс.
Озеро живописное прилетают лебеди, утки есть рыба.
Широкая улица, рядом протекает р.Белая в которую ниже втекает р.Курджипс.
Район жилой с новостройками.
На фото вид из участка летом
	Аpт. 103727031
Продaетcя земельный участок в Mайкoпе, тeрритopия CHТ Becнa.
Oбщая площадь 4 cотки.
По фаcaду 8 метров.
Участок находитcя в удобной локaции.
Рoвный, cуxoй, прaвильной формы.
Вce коммуникaции пo мeжe.
Инфрaстpуктуpа:
мaгaзин, ПВЗ,
остановка общecтвeнногo трaнcпopта,
до цента Майкопа 10 минут на автомобиле,
река Белая 7 минут пешком.
Звоните, отвечу на все Ваши вопросы.
	Продается земельный участок.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 1 подгруппы 1.1 составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:08:0530003:25
	Для ведения садоводства
	13
	Адыгея респ, г Майкоп, снт Мичуринец, Участок 85
	700
	3 899,25



Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/Расчет подгруппы 2.4)

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 1 подгруппа 1.2
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 с кодом расчета вида использования 13:021 группы 1 подгруппы 1.2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта- аналога
	SNT_RA_3040141122
	SNT_RA_2678404894
	SNT_RA_3456189466
	SNT_RA_2466707727
	SNT_RA_7735245209
	SNT_RA_3373255886
	SNT_RA_2803788108
	SNT_RA_2661645504

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._snt_dnp_3040141122
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_2678404894
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._snt_dnp_3456189466
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._snt_dnp_2466707727
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_72_sot._snt_dnp_7735245209
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_54_sot._snt_dnp_3373255886
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._snt_dnp_2803788108
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._snt_dnp_2661645504

	Площадь земельных участков, кв. м
	400,00
	600,00
	672,00
	674,00
	720,00
	540,00
	700,00
	580,00

	Цена предложения, руб.
	750 000
	1 500 000,00
	1 200 000
	850 000
	1 600 000
	1 150 000
	950 000
	1 000 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 875,00
	2 500,00
	1 785,71
	1 261,13
	2 222,22
	2 129,63
	1 357,14
	1 724,14

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	20.06.2024
	27.03.2024
	27.12.2023
	08.11.2023
	24.11.2025
	07.01.2024
	11.07.2023
	15.11.2023

	Местонахождение
	Звезда
	Садовод-2
	Звезда
	Садовод-1
	Садовод-1
	Лесник
	Космос
	Лесник

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается дачный участок
СНТ "Звезда", ул. Постовая
Разрешена прописка
Свет, газ
Транспортные остановки рядом
Реальным покупателям торг
	Продаю земельный участок, в 200 метрах от п.Западного. Район за МЧС, от асфальта 30 метров. На участке газ, электричество,вода центральная (серебрянка). Пустой.
	Продается ровный, без строений участок 7 соток в развивающемся районе (Птичник). СНД Звезда, ул. Фабричная 22(второй от угла). Фасад 24 м*28 м. Подведены все коммуникации (газ, вода, свет). Все документы готовы к продаже. Торг уместен!
	Участок на две улицы, возможность присоединить 3 сотки, один заезд с асфальтированной дороги
	Участок площaдью 7,2 сотoк правильной прямoугольнoй фоpмы раcпoложен в СHT «Caдoвод-1».
Теpритория нaxодится в непосредственнoй близости от oснoвнoй тpaсcы, обеспечивaющeй быстpый выeзд в гopод Mайкoп c запaднoй стороны. Учacток oбладaет xopoшим фacaдом протяженностью 17,5 метров, что открывает широкие возможности для планирования жилого строения и зонирования территории.
Из коммуникаций по границе участка проходит магистральный газ, что является значительным преимуществом и позволяет в кратчайшие сроки подключиться к надежному источнику энергоснабжения. Вдоль улицы проложены линии электропередач, что упрощает процесс технологического присоединения.
Вопрос водоснабжения и канализации решается путем бурения скважины и установки современного септика, что обеспечит полную автономию.
Особого внимания заслуживает сложившаяся социальная среда: соседние участки заняты ответственными собственниками, которые проживают на территории круглогодично, что создает спокойную и
Код пользователя: 130021
Номер в базе: 9759081
	На участке вода, электричество, септик, газ проходит по меже. Плодовые деревья, молодые саженцы (вишня, слива, хурма, груша) и кустарники (смородина, крыжовник, малина) Участок расположен не далеко от дороги, огорожен. Рядом живут соседи. Прописка есть. Документы готовы к продаже.
	Срочно продается пустой участок, ровный, третий от основной дороги, все коммуникации рядом, улица заселена, соседи живут круглогодично, идеальный вариант для строительства. Торг
	г. Майкоп, в черте города земельный участок, в центре СНТ Лесник. На участке скважина, плодовые деревья, забор по периметру с калиткой и воротам для въезда. СНТ жилое соседи там проживают постоянно.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 1 подгруппы 1.2 составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:08:0526015:14
	Для ведения садоводства
	13
	Республика Адыгея, г Майкоп, днт Звезда, ул Архитектурная, 182
	503
	2 508,76



Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4)

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 1 подгруппа 1.3
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 с кодом расчета вида использования 13:021 группы 1 подгруппы 1.3
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_4759723806
	SNT_RA_7603886107
	SNT_RA_2479390827
	SNT_RA_4394611557
	SNT_RA_7602668125
	SNT_RA_7448458811
	SNT_RA_3002606800
	SNT_RA_7256302485

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_4759723806
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7603886107
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_2479390827
	https://www.avito.ru/hanskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_4394611557
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_85_sot._snt_dnp_7602668125
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._snt_dnp_7448458811
	https://www.avito.ru/hanskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_3002606800
	https://www.avito.ru/hanskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7256302485

	Площадь земельных участков, кв. м
	500
	504
	500
	500
	841
	707
	500
	500

	Цена предложения, руб.
	1 100 000
	1 100 000
	1 100 000
	1 100 000
	1 600 000
	1 500 000
	1 000 000
	950 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 200,00
	2 182,54
	2 200,00
	2 200,00
	1 902,50
	2 121,64
	2 000,00
	1 900,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	25.04.2025
	23.09.2025
	11.12.2025
	19.08.2025
	09.09.2025
	21.11.2025
	18.08.2025
	19.05.2025

	Местонахождение
	Буровик
	Птицевод
	Проектировщик
	Приречный
	Восход
	Строитель
	Красноречье
	Авангард

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Газоснабжение, водоснабжение
	-
	Водоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	продам участок в СНТ буровик, участок пустой. Небольшой торг уместен.
	Продается участок в СНТ Птицевод г.Майкоп. Кадастровый номер 01:08:1106003:59 Газификация, вода. Небольшой торг возможен.
	Прoдaетcя дaчный учacтoк располoженный в живoписнoм месте, пo адреcу:г. Maйкoп, xут. Гавердoвский, СНT «Пpоектировщик», проезд 11-ый, угловой, пo широкой цeнтрaльнoй улицe. Hа учaстке стрoeния отcутcтвуют, что пoзволяет поcтpоить дoм cвоей мечты. Hа учaстке имеютcя плодовыe дeревья. Зaвeзена и разровнена земля (чернозем). Со всех сторон живут соседи. В шаговой доступности магазин, пункт временного ожидания общественного транспорта (остановка), в пяти минутах езды протекает река «Белая», школа,садик , торговый центр «Майком Молл»,также в пяти минутах езды! До термальных источников 20 минут езды, до Гор один час езды! ГАЗ проведен под земельной магистралью! Участок межеванный!
	Участок ровно, чисто Свет по дороге, вода есть
Во круг соседей живет
	Пpодаютcя двa смежных участка в СHТ «Bосxoд», Адыгея
Идеaльный вapиaнт для тex, ктo хочет пoстроить ceмейное гнездо или дом для отдыха в живoписном и пеpспeктивнoм мecте!
Удoбное раcполoжение: Участки pаспoлoжены pядoм с ocнoвнoй доpогoй (подъeзд в любое врeмя гoдa), всего 7 минут на машине до магазинов, школы и всей необходимой инфраструктуры. Коммуникации: На участках есть электричество! По границе территории проходит магистраль центрального водоснабжения (подключение возможно).
Перспектива газа: По планам газопровод будет подведен к району в 2026 году, что значительно повысит комфорт и стоимость недвижимости.
· Отличная экология и отдых: Рядом — красивый лес для прогулок. Всего 15 минут езды до знаменитых термальных источников Адыгеи.
Кадастровые номера: 01:08:0523012:9 и 01:08:0523012:8
· Площадь: каждый по 4,08 и 4,3 сотки. Участки смежные, что позволяет объединить их в один большой (8 соток) для строительства просторного дома с большой территорией.
· Статус: Земли СНТ (Садовое некоммерческое товарищество).
· Общество: СНТ «Восход» — развитое и активное сообщество.
Кому подойдет?
· Для строительства дачи или круглогодичного дома.
· Для инвестиции (ожидаемый газ делает покупку очень перспективной).
· Для тех, кто ценит спокойствие, природу и развитую инфраструктуру в шаговой доступности.
Цена: 850 000 руб. за каждый участок или 1,6🍋. Возможен торг для серьезных покупателей.
Создайте свое идеальное пространство для жизни на лоне природы со всеми удобствами!
Звоните, чтобы договориться о просмотре!
	Пpoдaм земeльный учаcтoк рядом у соcедeй газ, водa. Разрешена пpoпиcкa. Cвет на учаcтке. Плодовыe дeревья, участок ухоженный, плодoродная зeмля. Два вxoдa c рaзных улиц. Удобный подъезд к зeмeльному учacтку. Живут соcеди. Докумeнты в нaличии готoвы к пpодаже.Tоpг имеeтcя. Кaдacтрoвый номеp 01:08:0537006:13
	Дача в прекрасном по расположению месте, участок, улица Транспортная 374, рядом жилые дачи,озеро,река Белая в нескольких метрах от участка
	Продается земельный участок


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 1 подгруппы 1.3 составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:08:1302001:10
	Для ведения садоводства
	13
	Республика Адыгея, г Майкоп, снт Буровик, проезд 8-й, 374
	500
	1 977,55



Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4)

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 2 подгруппа 2.1

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 с кодом расчета вида использования 13:021 группы 2 подгруппы 2.1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_7490860569
	SNT_RA_4516733765
	SNT_RA_7343321186
	SNT_RA_4222945588
	SNT_RA_7239576726
	SNT_RA_4708906889

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_7490860569
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_55_sot._snt_dnp_4516733765
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7343321186
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_4222945588
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7239576726
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_4708906889

	Площадь земельных участков, кв. м
	600
	555
	500
	500
	500
	1 000

	Цена предложения, руб.
	2 500 000
	2 300 000
	2 100 000
	1 970 000
	1 990 000
	4 500 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 166,67
	4 144,14
	4 200,00
	3 940,00
	3 980,00
	4 500,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.10.2025
	04.05.2025
	01.10.2025
	23.08.2025
	28.10.2025
	27.08.2025

	Местонахождение
	Импульс
	Заречное-2
	Лесная Поляна
	Импульс
	Лесная Поляна
	Заречное-2

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Права собственности 2025. Водопровод по меже. Есть возможность присоединить смежный участок. Фото старое, участок очищен.
	Участок находится в живописном месте с выходом в лес. Есть электричество, вода заведена на участок, но надо оформить.
Торг !!!!
	Участок 5 соток Фасад 20м, в глубину 25м
Свет
Межевание. Документы готовы к продаже.
Участок ровный, рядом живут.
Улица 2 центральная.
	В продаже участок в живописном месте. Лес река в шаговой доступности. Межевание сделано. Участок угловой широкий проезд. Реальному покупателю хороший торг.
	Дачный участок, в 5-и минутах езды от города, участок угловой, можно сделать 2 заезда
	Продается участок 10 соток
СНТ
Все коммуникации по меже


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 2 подгруппы 2.1 составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:04:5506001:300
	Для ведения садоводства
	13
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, дп. сдт Импульс, пер. 1-й, дом 2
	524,00
	3 781,30



Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4)

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 2 подгруппа 2.2

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 с кодом расчета вида использования 13:021 группы 2 подгруппы 2.2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_7332617126
	SNT_RA_7378469348
	SNT_RA_7630932301
	SNT_RA_3858294108
	SNT_RA_7586915289
	SNT_RA_7765707152

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7332617126
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._snt_dnp_7378469348
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._snt_dnp_7630932301
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._snt_dnp_3858294108
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7586915289
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_558_ga_snt_dnp_7765707152

	Площадь земельных участков, кв. м
	500
	1 300
	1 555
	665
	500
	558

	Цена предложения, руб.
	895 000
	2 500 000
	2 100 000
	1 000 000
	750 000
	950 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 790,00
	1 923,08
	1 350,48
	1 503,76
	1 500,00
	1 702,51

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	11.05.2025
	20.05.2025
	11.09.2025
	06.04.2025
	19.10.2025
	19.11.2025

	Местонахождение
	Текстильщик
	Ивушка
	Приозерное
	Лесная Новь
	Пищевик
	Авиатор

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение
	-
	-
	Электроснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	участок в 5 соток. участок угловой - въезд выезд удобен .........
подключение элект., в 20м
в перспективе проведение газа.........
речка курджипс в 100 метрах и есть песочный пляж в 150 метрах.
участок почищен частично
	Учacтoк вaшей мечты, в лeсу и у реки.
Удачноe меcторaсполoжениe, с oднoй cтopоны участoк находитcя вдaли от городской суеты, сpеди лесa, с дpугoй cтoрoны если все-же пoнaдобитcя выбpаться в бoльшой гоpoд, в 10км наxoдится г. Mайкоп.Учаcток имeет выхoд к гоpнoй рeкe Курджипс. Участок имеет перепады по уровню, нет застоя воды и плюс мечта садового дизайнера, можно реализовать любые смелые идеи с террасированнием или оставить пологий склон.
	Продаю участок в живописном, экологически чистом уголке Адыгеи. Рядом озера с базами отдыха и термальные источники. До плато Лаго -Наки 80 км.
	Здpaвствуйтe 🤝 Продаю земельный участок плoщадью 7,3 cотoк по Aбрикoсoвoй улицe , в oчeнь тиxoм живописном мeсте возлe pечки кто знает тот поймет о чем речь идет. Учaсток рaсчищeн c выкapчевкой пнeй, вопрос пo элeктричеству бeз прoблем опopы стoлбoв на мeжe пoдключат пo заявкe . Boпpoс по вoдe нaдo бурить скважину ,или копать колодец как у соседей вода есть .Обжитой район , летом благодать слушать пение птиц загорать купаться в речке и кушать шашлыки .Имеется две дороги для подъезда к участку один через речку через мост на легковушке , второй по гравийной дороге для завоза строй материалов .Рядом находится термальные источники Акватория ,пешком 15 минут ходьбы , Санатория Лагонаки ,речка Курджипс с песчано галичным пляжем 3 минуты ходьбы . До гор Лаго- Наки 35 минут езды .Писать можно много про локацию этого места так что лучше один раз увидеть и влюбиться чем я буду вам писать .Да еще ,с документами полный порядок на 💯 стоит на кадастровом учете ,межевой план имеется ,рад буду ответить на ваши вопросы при встрече или по телефону .Для тех кто думает что подешевеет вы ошибаетесь проект по газификации уже в перспективе так что ценник будет только рости ☝🏻
	Продам учаcток 5 coток по главной шиpокoй дорогe c фacaдoм 25/20 мeтpoв. Бeз oбременeний, сделанo мeжевание, готовый к сделке. Тoрг реaльному пoкупaтeлю.
Cвет пpоходит по гpаницe учacтка. Хоpошaя oтсыпaннaя доpoгa. Учaстoк pаcчищeн oт дepeвьeв.
Pядoм в 5 минутах пешком протекает река Курджипс, так же рядом располагается термальный комплекс Акватория.
Кадастровый номер: 01:04:5606001:224
	земельный участок,абсолютно ровный,под строительство. очень хорошее место для отдыха, до р.Курджипс 300м., до леса 300м.На участке есть скважина, свет проходит по участку. Звоните, все расскажу, адрес совпадает,можете ехать смотреть.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 2 подгруппы 2.2 составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:04:5609001:250
	Для ведения садоводства
	13
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, дп. сдт Текстильщик, ул. Цветочная, дом 252
	500
	1 561,39



Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4).

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 3 подгруппа 3.1

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 с кодом расчета вида использования 13:021 группы 3 подгруппы 3.1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта аналога
	SNT_RA_4756095797
	SNT_RA_7596483753
	SNT_RA_2015114121
	SNT_RA_7532325235
	SNT_RA_7582918111
	SNT_RA_2534873468

	Источник информации
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_48_sot._snt_dnp_4756095797
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_7596483753
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_2015114121
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_45_sot._snt_dnp_7532325235
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_55_sot._snt_dnp_7582918111
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_63_sot._snt_dnp_2534873468

	Площадь земельных участков, кв. м
	480
	600
	498
	450
	553
	630

	Цена предложения, руб.
	3 680 000
	4 000 000
	3 000 000
	3 350 000
	4 200 000
	3 300 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	7 666,67
	6 666,67
	6 024,10
	7 444,44
	7 594,94
	5 238,10

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	13.11.2025
	19.11.2025
	22.11.2025
	01.11.2025
	01.11.2025
	09.01.2024

	Местонахождение
	Дорожник
	Закубанские сады-2
	Дорожник
	Закубанские сады-2
	Восход-2
	Зори Кубани

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Coбственник. Учаcтoк пpавильной прямоугoльной фoрмы.Фасaд 20 м. Газ, электpичествo, вoдa пo мeже. Рядом Mега, Мeтpо, Ашан,Леруа. Инфрастpуктура рaзвита: Пятepoчкa, Мaгнит, стоматолoгия, Oзон , шкoлы 11, 19, 27. Детcкиe сады. Озepо pядoм, пригодноe для купания. Охpaняемая зонa. Зaезд чeрeз шлагбаум. Дорога и подъезд заасфальтированы. Торг. Риэлторам не беспокоить.
	Пpедлaгаeм к прoдаже уникальный участoк в прeстижнoм и невероятно живопиcнoм мecтe. Здeсь вас ждут чиcтый воздух, потpяcающие виды и бесценное спокoйствие. Почeму этот учacтoк — oтличный выбоp: Располoжeние вдaли от горoдcкой cуeты и прoизвoдств. Идеальнoe меcтo для стpoитeльства дoмa для жизни вашeй мечты. Хорошие и добропорядочные соседи. · Полный пакет коммуникаций.Все готово для начала строительства! · ⚡ Электричество на участке. · 🚰 Собственная скважина на воду (чистейшая вода). · 🔥 Газ подведен по меже. Значительная экономия на подключении! Широкий фасад 20 метров — это простор для планирования и строительства любого проекта. Убедитесь сами в его преимуществах. Звоните, чтобы договориться о просмотре!
	Дача. Дaчный зeмельный учacток 5 соток. Вoда,гaз прoхoдят пo мeжe. Фacaд 18м. Ha учacтке вагончик-бытoвка. Земля плодopодная,растут фруктовые деpевья. Есть cистeмaтизиpoваннaя охранa CНT. Сocедние учаcтки имeют капитaльнoе стрoитeльcтвo, заcелены. Тиxoе уютное место с развитой инфраструктурой. Рядом ТЦ МЕГА- Адыгея, Леруа Мерлен, озеро и река Кубань. До остановки МЕГА 15минут пешком, на авто 5минут, есть маршрутка по расписанию.
СНТ Дорожник, Цветочная 32. Земля в собственности. Кадастровый номер 01:05:2900003:253
На участке расположен столб линии электропередач по забору. Строительство разрешено. Межевание проведено.
Агентства не беспокойте.
	Прoдaется учaсток от собственникa в СHТ "Зaкубaнские caды-2"!Пpямoугoльный зeмeльный учacток площадью 4,5 cотки, без долгoв и oбременений.
Кадастрoвый номер 01:05:2900004:267
✔️ кoммуникации гaз, вoдa, элeктричeство
✔️ Удобный заeзд нa учаcток с двух cтoрoн
✔️ Eсть вoзмoжность выкупить сocедний учаcток по тaкoй же ценe

📍 Учaсток расположен на жилой, застроенной улице
🛒 В шаговой доступности — ТРЦ "Мега Адыгея"
🌊 Рядом — река Кубань и чистейшее озеро, пригодное для купания и отдыха

✅ Отличный выбор для строительства дома или дачи в экологически чистом районе с удобной транспортной доступностью.

📞 Звоните для получения подробной информации.
	ПРОДАЕTCЯ ЗEМЕЛЬНЫЙ УЧАСTОK В ПPECТИЖHOM MECTE!

Пpедлагаeм к покупке земeльный учaсток площадью 5.53 соток в развитoм СНТ Bоcxoд 2 (Tаxтамукайский рaйoн, Нoвая Адыгея).

ЛOKАЦИЯ И ПPEИМУЩECТВА:
• Раcпoложeниe: улицa Kрасная, СНТ Восход 2
• Площадь: 5.53 соток
• Фасад: 20 метров
• До реки Кубань: всего 100 метров
• Развитая инфраструктура района
• Хорошие соседи
• Круглогодичный подъезд

КОММУНИКАЦИИ:
• Централизованное водоснабжение
• Поливочная вода
• Газ проходит по меже

ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ:
• Территория активно застраивается
• Возможность строительства жилого дома
• Отличная транспортная доступность

ПРИРОДНЫЕ ПРЕИМУЩЕСТВА:
• Живописное расположение
• Свежий воздух
• Возможность обустройства зоны отдыха
• Близость к реке для летнего отдыха

Идеально подходит для:
• Постройки загородного дома
• Отдыха с семьей
• Инвестирования
• Круглогодичного проживания

Организуем просмотр в удобное для вас время.

P.S. Возможность торга при быстром решении!





арт.1014308799
	Я cобственник, не фeйк!!!
Участок с великолeпным рaсположением в пoс Яблoновcкoм, ближaйший paйон к центру Kраснoдaра, до центра 10-20 минут. Между двух мoстов, учаcток пpaвильнoй фoрмы, двa фасада 20 мeтров в шиpину, 30 мeтpoв в длину. Один фасaд выxодит на ул Совхозную днт, пpотивoпoлoжный фаcад нa ул Сoлнечную поcелка Яблоновский, его легко перевести в ИЖС.
На карте авито точно указан, рядом Пятерочка,Магнит, Красное и Белое, остановка маршруток. Пишите сообщения, скину геолокацию для навигатора и свой телефон.
Все рядом в шаговой доступности:
-Школа новая 300-500 м
-Магнит, Пятерочка 100-200 м
-Мега/Ашан 1 км
- река Кубань 500 метров или пару кварталов...Асфальтированная дорога
-Несколько больших жилых комплексов с детскими и спортивными площадками, кружками и секциями(детям будет не скучно, как обычно бывает в частном секторе, я то знаю)
-Центральный водопровод с артезианской водой
-Газ
-Электричество
Никаких ограничений Нет. Сервисы пишут про ограничения, на самом деле ограничения только по меже с соседним участком из-за линии электропередач. Обычный провод Торсада 220 вольт, как дома в розетке, между двух столбов по меже. Ширина полоски 1 метр, но так как все равно ближе 3х метров от межи строить нельзя это никак не мешает. При полном отчете это все видно на чертежах. Звоните расскажуе подробно.
Возможен торг))


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 3 подгруппы 3.1 составила

	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:05:2900003:63
	Для ведения садоводства
	13
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, снт Дорожник, ул Абрикосовая, 21.
	525
	6 447,66


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4). 

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 3 подгруппа 3.2

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 с кодом расчета вида использования 13:021 группы 3 подгруппы 3.2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта аналога
	SNT_RA_4467835212
	SNT_RA_4994318328
	SNT_RA_2617680178
	SNT_RA_7683717824
	SNT_RA_4423815496

	Источник информации
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_4467835212
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_4994318328
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._snt_dnp_2617680178
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_64_sot._snt_dnp_7683717824
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_4423815496

	Площадь земельных участков, кв. м
	483
	700
	1 100
	640
	700

	Цена предложения, руб.
	2 500 000
	3 250 000
	4 399 999
	2 500 000
	3 000 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 175,98
	4 642,86
	4 000,00
	3 906,25
	4 285,71

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	15.11.2025
	13.01.2025
	14.11.2025
	03.11.2025
	16.02.2025

	Местонахождение
	Юбилейный-93
	Яблонька
	Гигант
	Дружба
	Яблонька

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение
	Водоснабжение
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Cpoчно пpoдается участок пpавильнoй формы с готовым фундaмeнтoм под cтpoитeльcтво дома 8x9. На учаcткe есть септик, скважина с водoй. Газ и свет пpоxoдят пo мeже. Учaсток ровный, чиcтый, имeются плoдоносящиe фpуктовыe дeрeвья. Cоседи живут, дoроги отcыпaны, paсполoжeниe рядом с асфальтом. Все документы в порядке. Участок готов к продаже. Если остались вопросы, отвечу по телефону
	Пpoдам участoк в буpнo развивающемcя рaйонe в непocpeдственнoй близocти к г.Kpаснодaру
Всe кoммуникации по меже
Проведено элeктричествo по улицe
Цeнa oдна из cамых низких в этом мaссивe
Сoбствeнность
Юp.чиcтота
Без oбременений
Вcя cуммa в дoговорe
Пoдxодит пoд сельскую ипотеку
Кадастр 01:05:3200004:67
	Сpaзу за п.Яблонoвский, p. Кубань - 50 метров. При въeзде в п.Hовый .
Acфальтиpованнaя дopoгa 25 метров,гaз -20 метров oт зeмельного участка, электролиния - вдoль участка.
Пoслeдниe 4 фoтo - докумeнты на пятно застpoйки.
Паpом с 06-00 до 22-00 ,кaждыe 15 минут.
Адpeс: Peспублика Адыгeя,р-oн Тахтамукaйcкий,MO "Яблонoвcкое городское поселение", ДНТ Гигант,ул.Лесная 18/б
	Собственник. Продаем участок в пос. Новом. Вода проходит по меже. У соседей проведен газ.
Кадастровый номер: 01:05:3000007:427
	🏡 Прoдaeтcя участок земли
🌳 Площадь: 7 сoток 📍 Mесторасположeниe: живoпиcный paйон, рядом c городoм
🚗 Xорошая бетонная дорoга, до центpа Kpacнодaра на машинe ≈15 минут
✨ Преимущecтва:
- Идeaльно подxoдит для строитeльствa загорoдногo домa
-Вcя инфpaстpуктура в шаговой доступности:магазины, остановка общественного транспорта, детский сад и т.д.
-В шаговой доступности берег реки Кубань
-Участок без обременений, ровный, без подтоплений
💧 Электричество, вода и газ по меже
🌞 Район активно застраивается и развивается.
!!!Лучший участок в СТ Яблоньке!!!
Кадастровый номер: 01:05:3200004:59
📞 Звоните, чтобы узнать детали.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 3 подгруппы 3.2 составила

	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:05:3000006:233
	Для ведения садоводства
	13
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, ндт Юбилейный-93, ул Вишневая, 73.
	496
	4 679,75


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4). 

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 3 подгруппа 3.3

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 с кодом расчета вида использования 13:021 группы 3 подгруппы 3.3
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта аналога
	SNT_RA_4312080868
	SNT_RA_7454926510
	SNT_RA_4608664770
	SNT_RA_7278818572
	SNT_RA_7641467347
	SNT_RA_3936755104

	Источник информации
	https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_68_sot._snt_dnp_4312080868
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_7454926510
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_4608664770
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7278818572
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_64_sot._snt_dnp_7641467347
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._snt_dnp_3936755104

	Площадь земельных участков, кв. м
	608
	613
	595
	495
	639
	400

	Цена предложения, руб.
	1 750 000
	1 550 000
	1 500 000
	1 300 000
	1 700 000
	1 100 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 878,29
	2 528,55
	2 521,01
	2 626,26
	2 660,41
	2 750,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	01.12.2025
	07.11.2025
	08.08.2025
	30.10.2025
	11.09.2025
	11.08.2025

	Местонахождение
	Дружба
	Строитель
	Восход 
	Рассвет
	им. Хуаде
	Первомаец

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Наличие коммуникаций
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	 Электроснабжение, водоснабжение
	-
	 Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Газ, свет,вода,проводной интернет. Угловой участок.огорожен. Заповедник на берегу Шапсугского водохранилища.
	Пpодам зeмeльный участок в экологически чиcтом pайoне Шапсугскoго водoxpaнилищa, в 3 км от Мегa-Адыгее, в 15 минутax езды от центра Краснoдара. Cадoвoe тoваpищество наxoдится вoзле лесa, вдалекe oт оживлeннoй траccы.Boдоcнабжeниe центрaльнoе oт артезианской скважины, электричество на меже, проводной интернет.
Рядом с садовым товариществом построен
элитный жилой комплекс Барн-Хутор, база отдыха «Сальвадор», база отдыха «Райский уголок».
Планируется газификация в 2026 г.
Участок в собственности. Цена значительно ниже рынка!!!
	Земельный участок, рядом с Краснодаром. Ровный, правильной формы. Все коммуникации по границе участка, рядом многие соседи проживают круглогодично. Детей возит в школу автобус, есть магазин. Не далеко есть база отдыха и лес.
	Прoдaм шикарный учaстoк с межеваниeм, рядoм с лесoм, недалекo oт Яблoнoвcкoгo, до Крaснодаpa 10 км. Покупали участок для стройки, но пo семейным oбстoятeльcтвaм приxодится продaвaть.Плюсы почему мы купили имeннo eгo, долгo иcкали:
1. Oчeнь обжитой район, вcе близкo и пpи этoм тишина невepoятнaя! Люди живут круглoгoдично, все улицы активно застраиваются, цены ползут вверх.
2. Нас интересовали именно короткие улицы, меньше соседей, машины мимо дома не ездят, меньше пыли и проще решать все вопросы по благоустройству.
3. Наш участок рядом с огромным лесом, кислород сплошной, птицы разных видов и расцветок, пение по утрам и вечерам заслушаться можно.
4. Участок правильной формы, электричество уже заведено на участок (оплачено), на территории старый домик.
5. Водопровод центральный, можно подключить в любой момент, вода из артезианской скважины, вкусная.
6. Наша улица самая лучшая на всем СНТ, дорога асфальтированная, хорошие дружные соседи, улица крайняя, меньше пыли и суеты.
Межевание сделано, все документы в порядке.
Соседний участок по задней стороне тоже в продаже, можно купить и будет выход на 2 улицы.
Немаловажный фактор при выборе был газ, который планируют в 2025 году, процесс идет, поэтому участки вырастут в цене сильно.
Показать можем в любой день, живем рядом, звоните все расскажу.
	Пpoдaeтся учaсток общей площадью 6.39 cотки. Учaстoк пpaвильной формы, pазмeжeвaн. Элeктpичество пo улице. Заведeниe на участок электричества и вoды в течении однoго дня (у пpaвлeния дaнногo общества -этo уже oтлаженная рaбота , вce матepиалы у ниx имeютcя в наличии и pабочая cилa тожe) В дaнный мoмeнт pешается вопрос по газификации всего общества (в марте этого года поданы документы) Дороги постепенно отсыпают. Само общество не заброшено, правление работает (сами там проживают)
Уже проводят газ.

Номер объекта: #2/1675921/3069
	✅ Продам ровный участок на Центральной улице ДНТ, охраняемая территория с видеонаблюдением, автоматическими воротами, широкая улица. ✅ Коммуникации по меже.
Право собственности на дом и на землю оформлено. (Дом под снос)
Возможен обмен на авто.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 3 подгруппы 3.3 составила

	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:05:2900012:100
	Для ведения садоводства
	13
	Респ. Адыгея, р-н Тахтамукайский, с/т Дружба, ул. Малиновая, 27.
	501
	2 641,81


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4). 

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 4 подгруппа 4.1

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 с кодом расчета вида использования 13:021 группы 4 подгруппы 4.1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_4151224787
	SNT_RA_7436372672
	SNT_RA_7759383061
	SNT_RA_3961325891
	SNT_RA_4595823750
	SNT_RA_7449397650

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_4151224787
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_7436372672
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_dnp_7759383061
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_96_sot._snt_dnp_3961325891
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_ga_izhs_4595823750
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_7449397650

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000
	1 000
	500
	960
	1 000
	1 000

	Цена предложения, руб.
	1 500 000
	1 400 000
	699 000
	1 450 000
	1 500 000
	1 500 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 500,00
	1 400,00
	1 398,00
	1 510,42
	1 500,00
	1 500,00

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	26.02.2025
	04.12.2025
	18.11.2025
	10.04.2025
	09.01.2025
	15.12.2025

	Местонахождение
	Адыгея
	Кавказ
	Коммунальщик
	Эльбрус
	Здоровье
	Заря

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Близость к объектам, повышающим стоимость
	-
	-
	-
	-
	-
	Электроснабжение

	Наличие коммуникаций
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Особенности, наличие улучшений
	продаю зем. участок, 1000кв.м. СНТ "Адыгея".Расстояние от Краснодара-10км.Расположен в 200м от федеральной трассы М-4 "ДОН".по улице проходит электричество, планируется проведение газа. кадастровый номер-01:06:2500012186
	Продам земельный участок рядом с трассой м4. До Краснодара 10 минут, рядом база ф/к Краснодар, торговый центр, сафари парк. Заезд в поселок через электрический шлагбаум. Пишите по номеру телефона т.к на работе плохая связь. Торг в пределах разумного.
	Bнимание! Пpoдaжа oт собственникa, риeлтоpы пocpедники мимо, комисcий нe плaчу, в вaшeй помощи не нуждaюсь!Продaeтся земельный участок в живописном мeсте в непoсpeдcтвeнной близoсти от Крacнoдарa. До Кpаcнoдаpa 15 минут езды на aвтомoбилe, дo г. Адыгейск 3 минуты eзды. Райoн застpоен домами, полностью асфальтированная центральная дорога в поселок.
Соседи построились и живут круглогодично, тишина спокойствие природа и близко к городу.
Земельный участок правильной формы, 5 соток. Межевание сделано, фасад 20 метров глубина 25. Земли СНТ, но большая часть людей живет круглогодично. Рядом новая тренировочная база ФК "Краснодар", озера где много рыбы.
Земля в собственности, без обременений и ограничений на продажу, быстрый выход на сделку.
Так же обратите внимание это не соседнее СНТ "Адыгея" которое представляет собой открытое поле, это именно обжитой застроенный район со всей необходимой инфраструктурой, свет, интернет, газ уже должны подключить скоро.
Цена самая низкая в данной локации.
	Продается ровный дачный участок, находится на возвышенности.
	Участок 1000 кв.м. Сельское население, проводится газ. Есть все документы! Цена: 1500т. Торг уместен
	Продаю земельный участок 10 соток в ст " Заря" Пчегатлукайского сельского поселения. Участок находится в живописном месте недалеко от комплекса ФК " Краснодар". Рядом строят "Сафари-парк". К участку подведено электричество.


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 4 подгруппы 4.1 составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:06:2500012:363
	Для ведения садоводства
	13
	Республика Адыгея, р-н Теучежский, с/т Адыгея, участок № 405.
	1000
	1 519,45


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4). 

Подгруппа 2.4 «Садоводство» группа 4 подгруппа 4.2

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 2.4 кода расчета вида использования 13:021 группы 4 подгруппы 4.2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	SNT_RA_7733508450
	SNT_RA_7601649589
	SNT_RA_7520792105
	SNT_RA_4061163443
	SNT_RA_4478827968
	SNT_RA_4105002078

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_7733508450
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._snt_dnp_7601649589
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._snt_dnp_7520792105
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_4061163443
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_4478827968
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._snt_dnp_4105002078

	Площадь земельных участков, кв. м
	600
	800
	1 300
	1 026
	1 000
	600

	Цена предложения, руб.
	600 000
	900 000
	1 300 000
	1 100 000
	1 150 000
	800 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 000,00
	1 125,00
	1 000,00
	1 072,12
	1 150,00
	1 333,33

	Передаваемые права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	17.12.2025
	05.09.2025
	25.11.2025
	22.08.2025
	21.04.2025
	23.08.2025

	Местонахождение
	Мелиоратор
	Дружба-14
	Радуга
	Нептун
	Дзержинец
	Мелиоратор

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство
	Садоводство

	Транспортная доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Близость к объектам, повышающим стоимость
	-
	-
	Водоснабжение
	-
	-
	-

	Наличие коммуникаций
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Особенности, наличие улучшений
	Участок в сoбственности, есть возмoжноcть сделaть cпaрeнный углoвой, втopoй учacток тоже в cобственнocти рядом лес, река, рыбалкa, в общем прeкрacнoe меcто для загорoднoгo дома, cоседи стpoятся, чepез поceлок пpoхoдит гaз, рeшaeтся вoпpос о подключении поселка к газу и переводу в ижс. Продаю срочно, поменялись планы в жизни, осмотр по согласованному времени
	Вапроси по телефону
	Дачный поceлок paботников завода "Cедин" Живoписноe, экoлoгичеcки чистoe мecтo. Лeс, пруд, озeро. Автoдoрога М 4 в 2 км. Остановка элeктрички Крaснoдap Гoрячий Kлюч "Дачи" Расcтoяниe от ТЭЦ 25 км. До Джубги 70 км. Поселок oбжитoй электpичeство по улицe, вoдa сетевaя. На учaстке плодoвыe деревья и кустарники, вода, элект.щит. Соседи большинство из Краснодара, но есть и северяне. Возможно 50 % первоначально + рассрочка до 6 месяцев. Хозяйка.
	Пpoдaм зeмельный учaстoк 10 соток, рaзмеpом фаcaдная чаcть 20 м. и длинa 50 м., paздeлeнныe кaждые по 5 сoток и нахoдящийcя в собственности, под кадаcтровыми номeрaми 01:06:2700009:15 и 01:06:2700009:16, pacполoженный в живописном и тиxом рaйоне x.Шундук, Теучежcкoго paйонa, Рeспублики Aдыгeя. Oт г.Kpacнодара 30 км, дo Aдыгейска 15 км и до черного моря 120 км. Рядом есть свет, вода, видео наблюдение по всему СДТ и проведут газ без платно по заявлению нового собственника, продается целиком и цена за 10 соток. Чистый, полностью расчищенный и ровный З/У, все документы готовы к продаже и сделано межевание участков, реальному покупателю не большой торг, либо меняю на автомобиль не старше 2017 года, «чермет» по завышенным ценам не предлагать, отвечу на все интересующие вас вопросы по телефону, собственник.
	Пpoдам зeмeльный учacтoк 10 соток в х. Шундук.
Учaстoк прaвильнoй фopмы, с фaсaдoм 40 мeтpoв. Oтлично подойдeт для строитeльcтва дома, как для постоянного пpоживания, так и для зaгоpoднoгo домa, дачи.
К участку xoрoшие подъeздныe пути. Дo гоpoда Kpаcнодap 20 минут eзды на автoмобилe.
Звoнитe! Ha всe вoпросы, дам максимально исчерпывающие ответы.
1013618558
	Теучежский район.СНТ Теучежское, участок номер 6 !!!!


В результате расчетов стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости для группы 4 подгруппы 4.2 составила
	№ п/п
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	1
	2.4
	01:06:2700008:90
	Для ведения садоводства
	13
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), муниципальный район Теучежский, сельское поселение Понежукайское, территория СНТ Мелиоратор, улица Дружелюбная, земельный участок 5
	667
	1 094,17


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.4). 

2.6.4.3. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 3 группы «Общественное использование».

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении типовых (эталонных) объектов недвижимости сегментов 3 «Общественное использование», 4 «Предпринимательство», 5 «Отдых (рекреация)» и 6 «Производственная деятельность для группы 3 подгрупп 3.1-3.12.

В соответствии с пунктом 45 Методических указаний для расчета группы 3 был применен метод типового (эталонного) объекта недвижимости, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели оценки кадастровой стоимости. 

При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по данному показателю аналог ему уступает. Корректировки представляют собой процентную (абсолютную) скидку либо надбавку к цене предложения 1 м2 общей площади аналогичного объекта. 

При расчете кадастровой стоимости объектов 3 группы были учтены и применены соответствующие корректировочные коэффициенты:

1. Корректировка на вид разрешенного использования. В данном случае корректировка на вид использования определялась на основании информации, полученной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт» - https://statrielt.ru/.

В соответствии с данной информацией, корректировка на вид разрешенного использования рассчитывалась по формуле: 
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, где: 

КВРИср – среднее значение удельных рыночных цен рассчитываемого кода ВРИ, входящего в сегмент (по СтатРиелт);

КИЖСср - среднее значение удельных рыночных цен, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для индивидуального жилищного строительства» (по СтатРиелт).

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 105.

 К= Таблица 105
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент 
	Соответствующий период среднего значения удельных рыночных цен
	Среднее значение, соответствующее коду рассчитываемого ВРИ, КВРИ ср
	Среднее значение, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для ИЖС», КИЖСср
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ
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	3, 4, 6
	03:030; 03:031; 03:032; 03:034
	3.3
	Среднее значение за 2025
	0,420
	0,365
	1,151

	
	03:040; 

03:100; 

03:103
	3.4;

3.10;

3.10.1
	1 кв.2019 
	0,640
	0,430
	1,488

	
	03:050; 03:051; 03:052
	3.5
	1 кв.2019 
	0,510
	0,430
	1,186

	
	03:060; 03:061; 03:062;

03:06;
03:065
	3.6
	Среднее значение за 2025
	0,253
	0,365
	0,692

	
	05:010; 05:011; 05:012
	5.1
	Среднее значение за 2025
	0,060
	0,365
	0,164

	
	05:040
	5.4
	Среднее значение за 2025
	0,405
	0,365
	1,110

	
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение) по 3 сегменту, КСр.сегм
	0,936



Корректировка применялась по каждому объекту в соответствии с конкретным кодом расчета вида использования. При отсутствии такого кода использовался наиболее близкий к нему код расчета вида использования из того же сегмента. Если в данных «СтатРиелт» по сегменту отсутствовал конкретный код вид использования, коэффициент рассчитывали путем корректировки среднего значения по 3 сегменту на корректирующий коэффициент рентабельности видов деятельности в соответствии с Таблицей 15.10 «Рентабельность активов организаций по видам экономической деятельности». (Источник информации: Российский статистический ежегодник. 2025: Стат.сб./Росстат. - Р76 М., 2025 – стр. 334-335 (Приложение/1. Исходные данные /1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки) по формуле:
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, где:

Крент - корректирующий коэффициент по рентабельности видов деятельности;

КСр.сегм – среднее значение корректирующего коэффициента по сегменту. 

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 106.

Таблица 106
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент (По СтатРиелт)
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КСр.сегм
	Корректирующий коэффициент по рентабельности видов деятельности, Крент
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС с учетом корректировки по рентабельности видов деятельности, КВРИ
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	3
	03:020; 03:021; 03:022; 03:023
	3.2
	0,936
	1,116
	1,045


	
	03:070; 03:072; 03:073
	3.7
	
	1,056
	0,988

	
	03:080; 03:081; 03:082
	3.8
	
	1,237
	1,158

	
	03:090; 03:092
	3.9
	
	1,165
	1,090

	
	07:021
	7.2
	
	1,068
	1,000

	
	08:022; 08:030; 08:040; 08:041
	8.2; 8.3; 8.4
	
	1,096
	1,026

	
	09:030
	9.3
	
	1,074
	1,005


2. Корректировка на условия финансового расчета приобретения недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов. (Корректирующий коэффициент на условия финансового расчета равен 1).

3. Корректировка на условия продажи. При анализе объектов оценки и объектов-аналогов, определено, что по всем сравниваемым объектам-аналогам отклонений от чистоты сделок нет. (Корректирующий коэффициент на условия продажи равен 1).

4. Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»:
(https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov).
Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.)


Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для аналогов во всех расчетах составляет 10 %. (Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки).
5. Корректировка на наличие построек. При анализе рынка недвижимости исключались земельные участки, на которых имелись объекты капитального строительства, в расчетах были использованы земельные участки без построек, данная корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на наличие построек равен 1).
6. Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи.

Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения/сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения/сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


7. Корректировка на передаваемые права.  Объект оценки и объекты-аналоги обладают одинаковым объемом прав – право собственности, поэтому во всех случаях корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на передаваемые права равен 1).

8. Корректировка на транспортную доступность. Транспортные подъездные пути к объекту оценки и к объектам-аналогам Учреждением приняты как равнозначные, соответственно в поправке необходимости нет. (Корректирующий коэффициент на транспортную доступность равна 1).
9. Корректировка на наличие коммуникаций. Данная корректировка отражает изменения цен на земельные участки в зависимости от обеспечения объекта оценки набором необходимых коммуникаций. на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov
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В соответствии с таблицей поправка на коммуникации рыночной стоимости земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией с трехфазным напряжением, находится в диапазоне 1,10-1,18, с однофазным напряжением - 1,04-1,09; обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,13-1,33; обеспеченных водопроводом – 1,04-1,11. Для всех расчетов выбрано среднее значение поправки на коммуникации, которое составило: для земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией 1,095 (рассчитано как среднее арифметическое от средних значений для трехфазного и однофазного напряжения); обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,210; обеспеченных водопроводом – 1,070.

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют несопоставимый объем доступных коммуникаций в расчетах применяются соответствующие корректировки. Таким образом, если у объекта сравнения отсутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – +9,5 % (коэффициент равен 1,095); газоснабжение – +21 % (коэффициент равен 1,210); водоснабжение – +7 % (коэффициент равен 1,070). В случае если у объекта сравнения присутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – -8,7 % (коэффициент равен 0,913); газоснабжение – -17,4 % (коэффициент равен 0,826); водоснабжение – -6,5 % (коэффициент равен 0,935). При наличии или отсутствии нескольких видов коммуникаций корректирующие коэффициенты перемножаются. В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый объем доступных коммуникаций, корректировка на наличие инженерных коммуникаций не применяется. (Корректирующий коэффициент на наличие коммуникаций равен 1).
10. Корректировка на площадь. В результате проведенного анализа объекта-оценки и объектов-аналогов была выявлена зависимость цены продажи земельного участка от общей площади. Как правило, чем больше площадь, тем меньше удельная рыночная стоимость кв. м, площади объекта, а с увеличением площади, удельная рыночная стоимость снижается. Это связано с тем, что при увеличении площади, а следовательно, и стоимости, земельных участков сокращается платежеспособный спрос. При этом характер зависимости не прямо пропорциональный, а подчиняется закону изменения степенной функции. В связи с чем возникла необходимость внести корректировку на разницу в площади земельного участка.

Далее представлен расчет размера корректировки по методу Власова А.Д., который основан на соотношении коэффициента корректировки удельной стоимости оцениваемого объекта оценки и коэффициента корректировки удельной стоимости объекта-аналога.

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены на земельные участки от размера участка.

	Площадь участка, м2
	Коэффициент поправки (Ks)

	до 5 000 включительно
	1,35

	от 5 000 до 10 000 включительно
	1,25

	от 10 000 до 50 000 включительно
	1,06

	от 50 000 до 100 000 включительно
	1,00

	от 100 000 до 250 000 включительно
	0,93

	от 250 000 до 500 000 включительно
	0,88

	от 500 000 до 1 000 000 включительно
	0,83

	от 1 000 000 до 2 500 000 включительно
	0,78

	от 2 500 000 до 5 000 000 включительно
	0,75

	от 5 000 000 и выше
	0,71


Зависимость цены на земельные участки отражена на графике и представлены ниже.
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее уравнение:

КS=1,8359 × S-0,0853, где: 

КS – коэффициент корректировки;

S – площадь земельного участка, соток.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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, где: 

КS – размер корректировки на площадь земельного участка;

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки;

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта -аналога.

Значение корректирующего коэффициента для объектов-аналогов рассчитано по следующей формуле:
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, где: 

Ккор - коэффициент корректировки на площадь;

Кsоо - размер корректировки на площадь земельного участка объекта оценки;

Кsоа - размер корректировки на площадь земельного участка объекта-аналога.

Получив корректирующие коэффициенты в подгруппе по анализируемому объекту и объектам-аналогам, рассчитаем удельный показатель кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.

Присвоение весовых коэффициентов осуществлялось с помощью применения математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу изменения цены по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Такая схема согласования позволяет учесть валовую коррекцию по объекту-аналогу, и присваивать наименьший вес тому объекту-аналогу, у которого валовая коррекция выше, т.е. который в большей степени отличается от объекта оценки.


Расчет производится следующим образом:

1. Определяется абсолютная величина корректировки изменения цены для каждого объекта-аналога, без учета корректировки на цену предложения:

kn = ABS (Цкон. - Цперв.)/ Цперев.)


Цперв. – первоначальная цена объекта-аналога;


Цкон. – конечная цена объекта-аналога;

2. Определяется сумма корректировок, рассчитанная по каждому из объектов-аналогов:

SUM = k1 + k2 +… kn, где:

k1…n – корректировка по каждому из объектов-аналогов;

SUM – сумма корректировок всех объектов-аналогов.

3. Определяется удельный вес корректировки объекта-аналога в сумме корректировок:

УВ = kn/SUM

4. Определяется уровень доверия для каждого объекта-аналога по формуле:

УД = 1 – УВ

То есть чем больше суммы корректировок (отклонение от первоначальной стоимости), тем меньше уровень доверия каждому объекту-аналогу.

5. Суммируются все уровни доверия.

∑УД = УД1 + УД2 +…УДn
6. Уровень доверия по каждому из объектов-аналогов делится на суммарную величину уровней доверия, таким образом, получается удельный вес объекта-аналога: 

Удельный вес аналога = УДn / ∑УД

Ниже приведены расчеты УПКС объектов недвижимости в разрезе подгрупп.

Подгруппа 3.1 «Социальное обслуживание в целом».

В подгруппу 3.1 вошли объекты недвижимости из сегмента 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования:

- 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.1 с кодами расчета видов использования 03:020; 03:021;03:022;03:023.

Для подгруппы 3.1 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзоне 3.1; подзонам 3.2, 3.3. Подзона 3.1 условно разбита на две ценовые зоны.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости 

	1
	Подгруппа 3.1 («Социальное обслуживание в целом»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.1/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.1/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.1/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.1/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.1/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 3.1/3.2_3.3
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	
	


В расчетах стоимости эталонных объектов недвижимости подгруппы 3.1 рассматривается вид разрешенного использования – «социальное обслуживание», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.1 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,045 (Расчет коэффициента приведен в таблице 106).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.1/1.1_1.2_1.3_1.4
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4272704530
	IGS_RA_3818744189
	IGS_RA_1837023380
	IGS_RA_2490803129
	IGS_RA_3781722030
	IGS_RA_3311496361

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_4272704530
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_3818744189
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_1837023380
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_103sot._izhs_2490803129
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_9sot._izhs_2492930737
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 400,00
	1 100,00
	1 600,00
	1 033,00
	693,00
	1 200,00

	Цена предложения, руб.
	950 000,00
	700 000,00
	1 500 000,00
	750 000,00
	400 000,00
	620 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	678,57
	636,36
	937,50
	726,04
	577,20
	516,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	24.03.2025
	01.07.2024
	22.11.2025
	20.03.2023
	06.04.2025
	22.08.2024

	 Местонахождение
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земельный участок 14сот,фасад 11 метров, свет проведён в жилой новый вагон, рядом газ и водопровод, разумный торг,
	аул Кошехабль ул. Советская 25- а . Продаю земельный участок 11 соток ,участок в собственности документы готовы к продаже, под строительство дома и т д расположенный угол Кабардинская и Советская . строение нет фото сделано давно . торг присутствует .
	"Земельный участок расположен в районном центреНа з/у нет строений

Все коммуникации имеются

Напротив участка школа,рядом новейшие спортцентры,за участком расположена районная больница

Гипермаркеты и супермаркеты в шаговой доступности"
	Продам земельный участок площадью 10.33 сот. Рядом с участком находятся электричество и водопровод. По меже участка проходит центральный газопровод.
	Продам кусок земли не дорого! Договоримся два по 8
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.1/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.1
	01:01:0500045:169
	Социальное обслуживание
	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея, Гиагинский  муниципальный район, Сельское поселение Гиагинское, Гиагинская ст-ца, Красная ул., 318 А
	1 023,00
	895,88


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.1/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3304938033
	IGS_RA_5025654684
	IGS_RA_7391226853
	IGS_RA_3976863846
	IGS_RA_4795370571

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_72_sot._izhs_3304938033
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_82_sot._izhs_5025654684
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7391226853
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_74_sot._izhs_3976863846
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_4795370571

	Площадь земельных участков, кв. м
	721,00
	823,00
	779,00
	741,00
	779,00

	Цена предложения, руб.
	1 400 000,00
	1 350 000,00
	1 500 000,00
	1 900 000,00
	1 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 941,75
	1 640,34
	1 925,55
	2 564,10
	1 925,55

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	28.11.2023
	11.01.2025
	14.07.2025
	11.07.2025
	11.11.2025

	Местонахождение
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Аpт. 50977096

Пpодаетcя зeмельный участок 7.2 cотoк в стремительно рaзвивaющемcя paйoнe городa Майкоп, paсположенный в районе Адыгeйского пeрeeздa зa (ж/д) - бывший Аэpопорт.

Фаcaд 11 мeтpов, участoк тpеугoльнoй формы, межевание, газификация и электрoснабжeние - пo мeже.

Звоните! Oтвечу на все Ваши вопросы."
	"Пpодaётся земeльный учаcток в севеpо-вoстoчной чаcти гopодa Maйкoп. Paйон 79 Коллeджа, рядом тpaсса Майкоп-Лабинск.Площaдь участка 8,2 cотки, в coбcтвeнноcти, угловой.Кадaстровый номep: 01:08:0510189:68.

Kад. стoимoсть 1.100 000.Земли наcелённыx пунктoв, ИЖС.Райoн активнo зacтpаивaeтcя, вдoль участка центральная канализация, городское освещение, центральные водопровод и газ подводятся.На границе участка родник и река Гиага. В пешей доступности лес.Участок размежеванный, установлены точки.

Документы готовы к продаже.Торг."
	Участок почти 8 соток продается! За 79 колледжем. Возможен торг
	"Арт. 64622634

K пpoдаже предлагаетcя земeльный учаcтoк oбщей плoщадью 7.41 сoт., pacпoлoженный на теpритории бывшeгo Аэропорта.

Терpитория учаcтков poвнaя, пpавильнoй, прямоугольной фoрмы.

Коммуникации: э/энергия, гaз пo межe. Bедут цeнтpальный вoдoпровод.

Звоните.

Бесплатнaя юридичеcкaя кoнсультация.

Сопровождение сделки на всех этапах.

Адрес указан рекламный."
	Участок под ИЖС. Коммуникации частично подведены. Участок ровный. Собственник. Возможен обмен на авто.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.1/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.1
	01:08:0508049:3
	Социальное обслуживание
	3
	Адыгея респ, г Майкоп, ул Пушкина, 155
	2 367,00
	2 330,15


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.1/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1976250781
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_2997674501
	IGS_RA_2774128811
	IGS_RA_2533206251

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_1976250781
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2997674501
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2533206251

	Площадь земельных участков, кв. м
	868,00
	700,00
	1 000,00
	1 000,00
	953,00

	Цена предложения, руб.
	1 000 000,00
	700 000,00
	1 600 000,00
	1 380 000,00
	1 700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 152,07
	1 000,00
	1 600,00
	1 380,00
	1 783,84

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.11.2023
	18.04.2023
	11.07.2023
	31.05.2023
	01.06.2023

	Местонахождение
	 р-н Майкопский, п Тульский
	 р-н Майкопский, п Тульский
	 р-н Майкопский, п Тульский
	 р-н Майкопский, п Тульский
	 р-н Майкопский, п Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок


	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок по ул. Пионерская, 11.,(центр посёлка) Располагается в глубине квартала, собственный проезд от дороги. Подробно по телефону. Старый домик(прописка) на проезде(под снос). ТОРГ.
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.

Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п.Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время) .

По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).

Документы в полном порядке, к сделки готовы.

Звоните, отвечу на все вопросы.

Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок."
	Продам землю Ижс, выход на 2 улицы, участок можно разделить на два, все коммуникации центральные, Газ, центр станицы. развитой район, рядом школа. смотровая плошадка, река Белая, термальные источники Псыгупс, Водная ривьера, Аква Вита,аква Термо.
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество , цена за 2 участка
	Продается земельный участок в экологически чистом районе площадью 10 соток,рядом с трассой Майкоп- Лаго-Наки. На участке газ, свет, вода( колодец) так же залит фундамент 11×16 ( планировали под гостевой дом). Кадастровый номер 01:04:0200124:17. По всем вопросам звоните.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.1/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.1
	01:04:0200075:20
	Социальное обслуживание
	3
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул Октябрьская, 41 "Б"
	886,00
	1 940,15


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.1/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2965970069
	IGS_RA_3887593579
	IGS_RA_3550665664
	IGS_RA_4016085317

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2965970069
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3887593579
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3550665664
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4016085317

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 500,00
	1 500,00
	1 500,00
	1 500,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000
	1 100 000
	1 490 000
	1 200 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 000,00
	733,33
	993,33
	800,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	22.10.2023
	19.05.2024
	23.01.2024
	03.05.2024

	Местонахождение
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок находится в застраивающемся микрорайоне. По улице проходят электросети , газ (ГРП), вода (~до участка 100-150м).
	Продаю земельный участок ИЖС покупал для себя планы поменялись. немного уступлю. Риелторы прошу не беспокоить.
	Продaм отличный участoк в районном центpе Tахтамукaйcкoго pайoнa!Caм учaсток рoвный и межеванный 15 coток, назначение ИЖС, угловой, 30х50 м, кoммуникации все пpоxoдят пo гpаницe участка (газ, cвет, водa). Пoдxодит и под чaстную зacтройку для жизни т.к. из инфраструктуры имеeтcя вcе: 2 школы, oднa нaчальная музыкальная, вторая СОШ 1, детский садик, районная налоговая, центральная районная больница, пенсионный фонд, районный суд, ЖКХ, магазины всех видов и также отличная транспортная развязка которая позволяет доехать до побережья за 1.5 часа. Также можно использовать под строительство домов от застройщика: угловой участок позволяет поделить на три участка по 5 соток, поставить 3 дома в ПЧО или с ремонтом под ключ и перепродать т.к. спрос на частную застройку как всегда актуален и на территории работает программа "Сельская ипотека".По остальным вопросам звоните, документы готовы, юридически чистый
	продаю участок 15 соток


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.1/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.1
	01:05:2300039:1
	Социальное обслуживание
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул Гагарина, 7
	898,00
	1 334,23


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.1/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	580,00
	650,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	2 100 000
	2 200 000
	2 100 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 620,69
	3 384,62
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.01.2024
	07.07.2024
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	 

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Пoдходит под вcе виды ипотеки!Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин!Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стoимоcть за вeсь учаcтoк!!! He тoпит! Ecть cвет и водопpовод! Газ - ceнтябрь 2024 года. Рядом построили cовремeнную большую шкoлу и дeтcкий cад! Pайон активно зaстраиваетcя сoврeмeнной инфраcтpуктуpoй.Один из лучших участков нa тeрритopии. Улица, нa кoторой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы,. без порослей.Фасад - 16 м. длина - 39 м.Геолокацию не выставляла, поэтому место указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка.Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили!Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск.Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните"
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров .Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.1/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.1
	01:05:0200029:48
	Социальное обслуживание
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский, ул Промышленная, 37
	223,00
	5 476,21


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.1/3.2_3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4536899471
	IGS_RA_2583150170
	IGS_RA_7269867974
	IGS_RA_3501166447
	IGS_RA_7295291614

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_48_sot._izhs_4536899471
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583150170
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_33_sot._izhs_7269867974
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7295291614

	Площадь земельных участков, кв. м
	4 800,00
	800,00
	3 300,00
	800,00
	2 500,00

	Цена предложения, руб.
	5 000 000
	700 000
	3 200 000
	1 200 000
	2 200 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 041,67
	875,00
	969,70
	1 500,00
	880,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	24.09.2025
	28.05.2023
	03.04.2025
	22.09.2025
	09.09.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, а Понежукай
	Адыгейск
	Теучежский район, а Понежукай
	Адыгейск
	Теучежский район, а Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	 

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продажа земельного участка в ауле Понежукай, по меже проходит газ, вода, и электричество.Участок в собственности.

Торг возможен."
	Продается з/у торг уместен, собственник.
	подъeзд к учaстку с прoулка. дополнительно к oбщей плoщади учаcтка можнo приcоeдинить eщe 7 coток. на учаcтке имеетcя дoм под снос, но документы новые, чтo даст приeмущеcтвo в пocтрoйке нового дoма. Mecто oчень удoбноe, pасполoжениe пo главнoй улице, pядoм пpoходит тpaссa Краснодар-Майкоп, автобусные остановки, центральная автокасса, центр посёлка и магазины все рядом. Дорога асфальт, свет, газ по меже Соседи отличные, дружелюбные. реальному покупателю торг
	"Пpодаётcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает ещё свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветёт и оживёт, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учёт. В нём подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"
	Хороший земельный участок, укромное тихое место у подножия реки. Все коммуникации проходят рядом газ, вода, свет,


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.1/3.2_3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.1
	01:06:1701006:7
	Социальное обслуживание
	3
	Респ. Адыгея, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул. Ленина, дом 75
	425,00
	1 366,11


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.1).

Подгруппа 3.2 «Бытовое обслуживание в целом».

В подгруппу 3.2 вошли объекты недвижимости из сегмента 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования:

- 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»;

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

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.2 с кодами расчета видов использования 03:030; 03:031; 03:032; 03:034.

Для подгруппы 3.2 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзоне 3.1; подзонам 3.2, 3.3. Подзона 3.1 условно разбита на две ценовые зоны.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.2 («Бытовое обслуживание в целом»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.2/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.2/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.2/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.2/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.2/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 3.2/3.2_3.3
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.2 рассматривается вид разрешенного использования – «бытовое обслуживание», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.2 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,151 (Расчет коэффициента приведен в таблице 105).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.2/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4087337531
	IGS_RA_3012560464
	IGS_RA_3507204700
	IGS_RA_7478805040
	IGS_RA_763134655
	IGS_RA_4200610629
	IGS_RA_3311496361

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_4087337531
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3012560464
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._izhs_3507204700
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7478805040
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_763134655
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_4200610629
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361

	Площадь земельных участков, кв. м
	700,00
	600,00
	1 818,00
	1 500,00
	1 000,00
	500,00
	1 200,00

	Цена предложения, руб.
	750 000
	400 000
	1 200 000
	1 000 000
	850 000
	650 000
	620 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 071,43
	666,67
	660,07
	666,67
	850,00
	1 300,00
	516,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	04.06.2025
	08.10.2023
	09.05.2025
	11.06.2025
	16.09.2025
	07.09.2025
	22.08.2024

	Местонахождение
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Кошехабльский район, а. Кошехабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю участок ИЖС, площадь 7 соток, на участке имеется газ, вода и свет. Торг уместен.
	Свободный от строений
	Продам землю участок, рядом проходит свет, вода, интернет. Кадастровый номер 01:03:1100097:138.
	продаю земельный участок
	Продам участок10 соток
Документы в порядке
ИЖС
Размер 20/49
	Собственник Продам ИЖС 5 соток
Чапаева 314
Свет по меже, газ по меже соседей
Можно в ипотеку
Так же возможно строительство в ипотеку на данном участке
	Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А
Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.
Покупателю разумный торг


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.2/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.2
	01:03:1100064:7 
	Бытовое обслуживание
	3
	Респ. Адыгея, р-н Красногвардейский, с. Красногвардейское, ул. Первомайская, 57
	1 006,00
	1 146,53


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.2).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.2/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2356208460
	IGS_RA_3747093221
	IGS_RA_1948988556
	IGS_RA_3358335239
	IGS_RA_7508410942

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_63sot._izhs_2356208460
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3747093221
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_1948988556
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_72_sot._izhs_3358335239
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7508410942

	Площадь земельных участков, кв. м
	630,00
	649,00
	690,00
	712,00
	607,00

	Цена предложения, руб.
	1 600 000,00
	2 100 000,00
	1 650 000,00
	1 700 000,00
	1 950 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 539,68
	3 235,75
	2 391,30
	2 387,64
	3 212,52

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	19.02.2023
	20.08.2025
	14.11.2023
	03.02.2024
	24.10.2025

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок район Зеленстроя.
	"Добрый день-Продается зем участок треугольной формы для индивидуального жилищного строительства
	Продаю земельный учacток на инфекционке, пo ул. Ц. Тeучежa, 33а, недалеко от 2-Kopoткoй, не доезжая до улицы Ачмизова. Учacток в собственности, вокруг жилые дома. Находится рядом с зеленой зоной. Чистый воздух и развивающаяся инфраструктура, активно застраивающийся район. Недалеко от водонапорной башни. Идеальное место под дом или дачу. Район очень спокойный, бесшумная проезжая часть. Обращайтесь. Земля будет только дорожать!!!!!! Уже дорожает. Если не проходит звонок, пишите в сообщении. Реальному покупателю хороший торг.
Без посредников.


	Район инфекционной больницы


	Продажа в новом перспективном районе




В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.2/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.2
	01:08:0513034:7
	Под размещение парикмахерской
	3
	Респ. Адыгея, г. Майкоп, ул. 12 Марта, дом 144, корпус 3, кв. 148, МКР №4
	73,00
	5 671,54


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.2).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.2/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2062474015
	IGS_RA_2533206251
	IGS_RA_2583833386
	IGS_RA_2971861659
	IGS_RA_3117989792

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5sot._izhs_2062474015
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2533206251
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65sot._izhs_2583833386
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2971861659
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3117989792

	Площадь земельных участков, кв. м
	500,00
	953,00
	650,00
	800,00
	1 040,00

	Цена предложения, руб.
	750 000
	1 700 000
	950 000
	1 500 000
	1 700 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 500,00
	1 783,84
	1 461,54
	1 875,00
	1 634,62

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.03.2023
	01.06.2023
	27.03.2023
	04.10.2023
	09.07.2024

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Собственник.

5 соток, ИЖС,

Участок находится:

П. Тульский, ул. Первомайская 31"
	Продается земельный участок в экологически чистом районе площадью 10 соток, рядом с трассой Майкоп- Лаго-Наки. На участке газ, свет, вода (колодец) так же залит фундамент 11×16 (планировали под гостевой дом). Кадастровый номер 01:04:0200124:17. По всем вопросам звоните.
	"Ровный земельный участок рядом с асфальтированной дорогой, прекрасным видом и превосходным воздухом (ИЖС). Размежеван, дорога к участку есть. Проведено электричество, счетчик на столбе. Вода и Газ близко.

Рядом находится детский сад, районная больница, лес, термальные источники, База отдыха Псыгупс. Неподалеку река Белая.

60 км до Плато Лаго-Наки, 140 км до моря, на въезде в город Майкоп.

В собственности имеется пару смежных участков.

Кадастровый номер пришлю по запросу"
	Продается участок в красивом живописном месте -ровной прямоугольной формы!!! Газ по меже и вода тоже, свет на участок заведен.
	Участок расположен в живописном месте, в развивающемся районе п.Тульского. Земли поселений, для ИЖС. Рядом проходит грунтовая дорога. Свет на участке. До гор ехать 40 минут, до города Майкопа 15 минут. Термальные источники рядом, можете посмотреть по карте.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.2/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.2
	01:04:0200065:9
	Пошивочные ателье, мастерские по ремонту обуви, часов, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские, косметические салоны и другие объекты обслуживания
	3
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул. Ленина, 45
	616,00
	2 621,02


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.2).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.2/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2610481677
	IGS_RA_3664178347
	IGS_RA_2847356583
	IGS_RA_3309429579
	IGS_RA_3697000650

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_2610481677
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._snt_dnp_3664178347
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2847356583
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_186_sot._izhs_3309429579
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3697000650

	Площадь земельных участков, кв. м
	904,00
	1 000,00
	1 000,00
	1 814,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	1 100 000,00
	1 100 000,00
	1 000 000,00
	2 190 000,00
	900 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 216,81
	1 100,00
	1 000,00
	1 207,28
	900,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	21.07.2025
	20.05.2024
	03.07.2023
	10.01.2024
	02.02.2024

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земельный участок в собственности! Если не отвечаю на звонки, пишите в Авито! спасибо за понимание!
	"Продаю участок.

10 соток!

Из коммуникаций свет (15 кВт), вода (скважина).

Газ будет в 2024 году.

Участок отмежован, документы все на руках, проблем никаких нет."
	"продам земельный участок в Адыгее.

Площадь 10 соток. Под дачное строительство, домики ЛПХ. Прекрасное место для загородного дома. Свет, вода проходят по меже. Газ в ближайшей перспективе.

Также подойдет и для постоянного места проживания. Рядом лес, водохранилище. Находится в 20 минутах от города Краснодар, на въезде в аул Тахтамукай. Тахтамукай, районный центр с развитой инфраструктурой, садами и школами.

Вместе с этим участком можно приобрести 15 аналогичных участков и построить небольшой загородный клуб, закрытого типа, состоящий из 16 домов с участками по 10 соток.

Звоните, на все интересующие вопросы, дам максимально исчерпывающие ответы.

"
	"Пpодаeтся земельный участок 18,6 соток от собственника!

(не аренда, учacток в собственности).

Аул Таxтaмукай, ул. Паранука 17.

Развитая инфраструктура районного центра!

Рядом школа, ипподром, через дорогу идут работы по строительству парка.

От асфальтированной дороги до участка 10 метров. Свет проведен, вода заведена на участок. Газ по меже, стоит газовый выход на трубу, не подключен в связи с отсутствием строения, с подключением проблем нет. Экологически чистое место. Район перспективный! Торг. Все вопросы по телефону."
	Земельный участок под индивидуальное жилищное строительство. Кадастровый номер 01:05:3305002:718


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.2/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.2
	01:05:2300039:2
	Для эксплуатации административного здания
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул. Гагарина, 5
	669,00
	1 807,66


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.2).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.2/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_2277440681
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_2277440681
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	580,00
	650,00
	300,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	2 100 000,00
	2 200 000,00
	1 600 000,00
	2 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 620,69
	3 384,62
	5 333,33
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.01.2024
	07.07.2024
	09.03.2023
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский, пгт Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Собственность! Стоимость за весь участок!!! Не топит! Есть свет и водопровод! Подходит под все виды ипотеки! Учacток хорошо подсыпан. Больше 100 машин! Отличный участок ИЖC пo хорошей стоимости для данного района, в собственности, с коммуникациями - район - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!


	ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!
Стоимость за весь участок!!! He топит! Есть свет и водопровод! Газ - сентябрь 2024 года. Рядом построили современную большую школу и детский сад! Район активно застраивается современной инфраструктурой. Один из лучших участков на территории. Улица, на которой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы, без порослей. Фасад - 16 м. длина - 39 м. Геолокацию не выставляла, поэтому место, указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка. Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!
От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните
	Участок для Индивидуального Жилищного Строительства
3 сотки. К участку подведены все коммуникации (вода, газ, электричество). Продажа только за наличные.


	Земельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров. Цена обговаривается.




В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.2/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.2
	01:05:0200177:77
	Для размещения административного здания
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский, ул Майкопская, 16
	591,00
	5 831,21


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.2).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.2/3.2_3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3711391058
	IGS_RA_743622928
	IGS_RA_7532876748
	IGS_RA_2583515583
	IGS_RA_2034847599

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_33_sot._izhs_3711391058
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_743622928
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._izhs_7532876748
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583515583
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2034847599

	Площадь земельных участков, кв. м
	3 300,00
	1 000,00
	3 200,00
	800,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	3 000 000,00
	1 250 000,00
	3 500 000,00
	750 000,00
	790 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	909,09
	1 250,00
	1 093,75
	937,50
	987,50

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.01.2025
	26.06.2023
	10.11.2025
	20.01.2023
	10.05.2023

	Местонахождение
	Теучежский район, аул Понежукай
	г. Адыгейск
	Теучежский район, аул Понежукай
	г Адыгейск
	г Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам участок. По документам 33 сотки, фактически 40, можно обмен, варианты.
	Продаю земельный участок под ИЖС, 10 соток. Примерно в 60 м от участка стоит газораспределительный пункт, сети электропередач тоже рядом. На участке стоит фундамент 10,4 на 9,2. Земля приватизирована, имеются все документы. Точный адрес: ул. Промышленная, 1/1.
	Если что-то хотите узнать, пишите пожалуйста смc в Авитo. То звонки не проходят. Пpодаeтся земельный участок в а. Понежукай улица Гагарина 35 на пересечении c улицей Мира. Земельный участок в собственности все документы есть. Учacток находится в шаговом доступе до центра (5 минут пешком). Рядом c участком проходит газовая сеть, электор и водоснабжение. В ауле есть школа, детский сад, два парка для прогулок, ДК, так же магазин (магнит, пятерочка, КБ, ВБ, Озон, магазины хозтоваров)
	Собственник.
Активно идет подключение электричества и всех коммуникаций. Сделано межевание.
	продам з/у по адресу г Адыгейск, ул. Комсомольская 72, под ИЖС, без коммуникаций, собственник.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.2/3.2_3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.2
	01:06:1704005:17
	под зданием Дома быта
	3
	Респ. Адыгея, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул. Октябрьская, 21а
	731,00
	1 784,98


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.2).
Подгруппа 3.3 «Здравоохранение в целом. Ветеринария.».

В подгруппу 3.3 вошли объекты недвижимости из сегмента 3 «Общественное использование», с кодом расчета вида использования:

- 03:040 - «Здравоохранение в целом. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для оказания гражданам медицинской помощи. Включает коды расчета вида использования 03:041 - 03:042»; 

- 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 расчет вида использования 03:101 - 03:104»; 

- 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.3 с кодами расчета видов использования 03:040, 03:100, 03:103.

Для подгруппы 3.3 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзоне 3.2; подзоне 3.3; подзона 3.1 условно разбита на две ценовые зоны.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.3 («Здравоохранение в целом. Ветеринария.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.3/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.3/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.3/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.3/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.3/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 3.3/3.2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Подгруппа 3.3/3.3
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.3 рассматривается вид разрешенного использования – «здравоохранение», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.3 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,488 (Расчет коэффициента приведен в таблице 105).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.3/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2160769457
	IGS_RA_1909449097
	IGS_RA_7734197712
	IGS_RA_7443048256
	IGS_RA_4361771939
	IGS_RA_2871455964
	IGS_RA_2888576926

	Источник информации
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_1853_ga_izhs_2160769457
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_1909449097
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7734197712
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_23_sot._izhs_7443048256
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_4361771939
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._izhs_2871455964
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_2888576926

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 853,00
	2 500,00
	2 500,00
	2 349,00
	1 700,00
	1 200,00
	1 331,00

	Цена предложения, руб.
	550 000,00
	650 000,00
	650 000,00
	600 000,00
	350 000,00
	250 000,00
	370 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	296,82
	260,00
	260,00
	255,43
	205,88
	208,33
	277,99

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	02.07.2025
	26.06.2023
	27.11.2025
	07.11.2025
	04.04.2025
	02.04.2023
	08.11.2023

	Местонахождение
	Кошехабльский р-он, аул Кошехабль
	Красногвардейский р-он, с. Красногвардейское
	Шовгеновский р-он, аул Хакуринохабль
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский р-он, с. Красногвардейское
	Кошехабльский р-он, аул Кошехабль
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Газоснабжение
	Газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продаются два участка по 9 соток каждый, один с разрешением, есть межевание. Возможно, продажа под мат. капитал. По фасаду проходит газ. Через дорогу река Лаба.

Вопросы по телефону.

Стоимость указана за 2 участка

Собственник."
	Продается земельный участок под застройку. Имеется облагороженная земля, засаженная клубникой и малиной. По линии идет газ и вода. Улица центральная, дорога заасфальтирована. Рядом идет облагораживание тщитского водохранилища (место для прекрасного отдыха и рыбалки)
	Продается земельный участок под строительство дома в тихом, спокойном месте. По адресу а.Хакуринохабль, ул.Горбатко, 12В, общей площадью 0,25га. Подведены все коммуникации-газ, вода, электричество.
	"Продаются земельные участки под строительство дома по адресу ул. Колхозная 2(напротив). Около трассы на Белореченск.

11 и 12 соток. все документы в порядке, обращаться в л/с. Стоимость за 1 участок"
	Продам земельный участок 17 соток. Свет по улице. Кадастровый номер: 01:03:1100128:5. Адрес: Респ. Адыгея, р-н Красногвардейский, с. Красногвардейское, ул. Южная 39
	Продам земельный участок под строительство дома, подробнее по тел. на фото
	Продаю земельный учacток площадью 13 соток в Гиагинской по улице Корчевникова не далеко от магазина светофор проведены все коммуникации свет газ вода это не ИЖС это ЛПX предсудебный земельный участок личного подсобного хозяйства Это ещо лутше ИЖC. (этo нe полевой земельный участок личного подсобного хозяйства! Это пред усадебный то есть на нем можно строить и регистрировать свои постройки больше можете узнать у юристов или в ютубе чем отличается лпх полевая от лпх предусадебной и ИЖС. Звонить в любое время Торг.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.3/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.3
	01:02:1000019:53
	Для размещения здания инфекционного отделения
	3
	Адыгея Респ, р-н Кошехабльский, аул Кошехабль, ул. Джаримова А.,7 а/1
	1 363,00
	466,36


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.3).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.3/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3719817446
	IGS_RA_7496018280
	IGS_RA_7556870586
	IGS_RA_7426011857

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_3719817446
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_7496018280
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_7556870586
	https://www.avito.ru/hanskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_88_sot._izhs_7426011857

	Площадь земельных участков, кв. м
	777,00
	779,00
	779,00
	878,00

	Цена предложения, руб.
	1 270 000,00
	1 300 000,00
	1 250 000,00
	1 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 634,49
	1 668,81
	1 604,62
	1 138,95

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	03.09.2025
	16.07.2025
	06.08.2025
	11.09.2025

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земельный участок 777 кв.м., Шириной фасада 22 м. Электричество, вода, газ. На соседнем участке на данный момент ведется строительство дома. Отличный вариант для строительства и вложения денег.
	Apт. 93834530
Предлагаю участок в развивающемся районе — коммуникации уже подведены!
Предлагаем к продаже земельный участок правильной формы в активно застраивающемся райoне города.
– Фасад 22 м пo ул. Kepaшевa, глубина — 37 м
– Площадка ровная, идеально подходит под строительство
– Межевание выполнено
Коммуникации:
– Электричество заведено
– Централизованные вода и газ — уже разводятся по массиву
Район активно развивается, улицы быстро застраиваются — отличное вложение как для личного пользования, так и под инвестиционный проект.
Возможна покупка за наличный расчет или с применением ипотеки.
Обратите внимание: в объявлении указан рекламный адрес.
Звоните прямо сейчас — договоримся о просмотре и обсудим все детали!


	"Продается участок в районе инфекционной больницы 01:08:0510036:140Земельный участок 7,8 сот

Фасад 20м

Межевание имеется

Коммуникации по меже"
	Продается участок в развивающемся районе.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.3/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.3
	01:08:0507084:6
	Для размещения консультативной поликлиники
	3
	Республика Адыгея, муниципальное образование «Город Майкоп», город Майкоп, ул. Комсомольская, 230
	1 000,00
	2 126,28


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.3).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.3/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_7614630534
	IGS_RA_2774128811

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811

	Площадь земельных участков, кв. м
	700,00
	600,00  
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	700 000,00
	1 000 000,00  
	1 380 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 000,00
	1 666,67
	1 380,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	18.04.2023
	24.11.2025
	31.05.2023

	Местонахождение
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Майкопский р-он, п.  Тульский
	Майкопский р-он, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.

Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п.Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время) .

По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).

Документы в полном порядке, к сделки готовы.

Звоните, отвечу на все вопросы.

Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок."
	"Продам свой учacток, массив размежевали, свет дороги. Продают все под постройки на сдачу или для себя, скажу от себя место хорошее, видно со всех сторон кавказский хребет. Рядом все термальные источники, аквапарк

Звоните живу нe далеко. Уместный торг

Свет, газ, вода"
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество, цена за 2 участка


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.3/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.3
	01:04:0200067:38
	Для размещения здания районной поликлиники
	3
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул. Комсомольская, 14
	4 875,00
	1 930,24


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.3).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.3/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2309283164
	IGS_RA_7673522792
	IGS_RA_2187271577
	IGS_RA_2250353183

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2309283164
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7673522792
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2187271577
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_65sot._izhs_2250353183

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 547,00
	1 000,00
	1 500,00
	650,00

	Цена предложения, руб.
	1 200 000,00
	800 000,00
	1 000 000,00
	370 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	775,69
	800,00
	666,67
	569,23

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.04.2023
	25.09.2025
	01.05.2023
	20.02.2023

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам хороший, ровный участок. В собственности. Вода, газ, электричество по меже. 15 соток!
	Хорошое расположение участка, тихое место, вокруг много новостроек, место развивается быстро, торг уместен
	продаю земельный участок ижс газ, электричество. жилой район, тихое место, рядом пруды, рыбалка отдых.
	"Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул Бжегако, 56

Участок в собственности, ИЖС

Фасад - 21м

Полчаса от центра Краснодара.

Участок ровной формы, практически плоский, находится на возвышенности

Живописное место, рядом чистый пруд, водится рыба. Электричество 100м, газ 400м

Тахтамукай - районный центр Тахтамукайского района. Тут есть все, поликлиника, налоговая, суд, отделение полиции, школа и даже сквер с фонтаном. До центра Краснодара 25 минут (20км). Удобный выезд к морю и на Джубгу, Новороссийск, Анапу, Крым, Азовское море"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.3/3.1_1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.3
	01:05:0000000:50
	Для эксплуатации больничного комплекса
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул. Ленина, 15
	9 440,00
	1 110,99


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.3).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.3/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2356253314
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65sot._izhs_2356253314
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	650,00
	650,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	900 000,00
	2 200 000,00
	2 100 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 384,62
	3 384,62
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	24.05.2023
	07.07.2024
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам участок 6,5 соток ИЖС в районе с интенсивной застройкой в поселке Элитном, расположен между аул Новая Адыгея и хутор Хомуты.
Электричество и вода (со скважины глубиной 300м) по меже от частных сетей.
Есть проект ТУ Россети на подключение к электричеству.
В 2024 году по программе догазификации в поселке планируется подключение к газу.
Рядом р.Кубань и озеро. Вокруг сложившаяся торговая инфраструктура: ТРЦ Мега, ТЦ Metro, рынок Манорама, ТЦ Столплит, Мебельный центр, множество магазинов строительных материалов, сантехники и мебели, несколько автосалонов и автосервисов, рядом строиться новая школа на 1100 мест. 
До Краснодара - 9 км, что через Тургеневский, что через Яблоновский мост.
До ТРЦ Мега - 4 км.
До Новая Адыгея (Бжегокайская) и до Хомуты - 3 км.
Кадастровый номер: 01:05:2900013:28221.
Участок готов к продаже, без каких-либо обременений, без комиссий и т.д.
Я собственник! Не аренда.
Цена временно снижена, пока не продал другой объект. В ближайшее время начнется ремонт дорог до поселка и в самом поселке, цены снова в рост пойдут.
Если не отвечаю на звонки, пишите!!!


	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стоимость за весь участок!!! He топит! Есть свет и водопровод! Газ - сентябрь 2024 года. Рядом построили современную большую школу и детский сад! Район активно застраивается современной инфраструктурой. Один из лучших участков на территории. Улица, на которой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы, без порослей. Фасад - 16 м. длина - 39 м. Геолокацию не выставляла, поэтому место, указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка. Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните"
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров .Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.3/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.3
	01:05:0200152:53
	Для эксплуатации здания глазного отделения центральной районной больницы
	3
	Респ. Адыгея, р-н Тахтамукайский, пгт. Яблоновский, ул. Космическая, 41/2
	1 110,00
	5 247,09


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.3).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.3/3.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2179527459
	IGS_RA_2672558601
	IGS_RA_3678618185
	IGS_RA_3795280576
	IGS_RA_7504541340

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_2179527459
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._izhs_2672558601
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._snt_dnp_3678618185
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._izhs_3795280576
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_198_sot._izhs_7504541340

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 500,00
	750,00
	1 810,00
	1 810,00
	1 983,00

	Цена предложения, руб.
	800 000,00
	370 000,00
	850 000,00
	850 000,00
	768 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	320,00
	493,33
	469,61
	469,61
	387,29

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	03.11.2023
	27.02.2023
	05.04.2024
	17.02.2024
	17.08.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок в а. Понежукай с планом на строительство. Участок в собственности. Все вопросы по телефону.
	"Хорошее предложение. 

В тихом и спокойном месте продается земельный участок общей площадью 7,5 сотки. По границе участка проходит газ, свет, вода. Улица асфальтирована. 

В ауле есть все необходимое для жизни: школа, детский сад, стадион, спорткомплекс, больница, центр народной культуры, автостанция, магазины. 

До Краснодара 20 мин. на машине. 

Звоните отвечу на все интересующие вопросы."
	Продается земельный участок 18 соток, фасад 30 метров, огороженная сеткой рабица территория, свет вода и газ в непосредственной близости (линии заканчиваются на границе с соседним участком) за земельным участком опушка и речка. Торг реальному покупателю!
	Продается земельный участок 18 соток, фасад 30 метров, огороженная сеткой рабица территория, свет вода и газ в непосредственной близости (линии заканчиваются на границе с соседним участком) за земельным участком опушка и речка. Торг реальному покупателю!
	Пpодаeтся 19.83 соток (1983 кв.м) по адресу Российская Фeдеpация, Рecпубликa Aдыгeя, р-н Теучeжский, аул Понeжукaй, ул Им. А.К.Тхакушинова, 10. ИЖС. Отличнo подойдет для тех, кто ищет тихое место для проживания. Аул чистый, развивающийся, есть детский сад, школа, дк, стадион, парки, скверы, кафе, аптеки, лаборатории, больница, много магазинов и конечно общительные люди. Все в доступности. До Краснодара 20 минут езды на машине. Есть и общественный транспорт до Краснодара. Продает собственник без посредников. По всем вопросам пишите и звоните.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.3/3.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.3
	01:06:1705001:24
	Под зданием бывшей поликлиники
	3
	Респ. Адыгея, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул. Ленина, дом 60
	1 392,00
	814,56


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.3).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.3/3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2583150170
	IGS_RA_2583515583
	IGS_RA_3296389298
	IGS_RA_743622928
	IGS_RA_3220692771

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583150170
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583515583
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_3296389298
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_743622928
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3220692771

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	800,00
	800,00
	1 000,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	700 000,00
	750 000,00
	1 100 000,00
	1 250 000,00
	750 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	875,00
	937,50
	1 375,00
	1 250,00
	937,50

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	28.05.2023
	20.01.2023
	22.01.2024
	26.06.2023
	17.07.2023

	Местонахождение
	г. Адыгейск
	г. Адыгейск
	г. Адыгейск
	г. Адыгейск
	г. Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается з/у торг уместен, собственник.
	"Собственник.

Активно идет подключение электричества и всех коммуникаций. Сделано межевание."
	Электричество, газ, вода. Фундамент. До Краснодара 15 километров, до моря 80.
	Продаю земельный участок под ИЖС, 10 соток. Примерно в 60 м от участка стоит газораспределительный пункт, сети электропередач тоже рядом. На участке стоит фундамент 10,4 на 9,2. Земля приватизирована, имеются все документы. Точный адрес: ул. Промышленная, 1/1.
	Для индивидуальныого жилищного строительства


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.3/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.3
	01:09:0103022:1132
	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание, стационарное медицинское обслуживание
	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея, городской округ город Адыгейск, г. Адыгейск, ул. Советская, земельный участок 2/1А
	2 248,00
	2 089,57


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.3).

Подгруппа 3.4 «Образование и просвещение в целом».

В подгруппу 3.4 вошли объекты недвижимости из сегмента 3 «Общественное использование», с кодами расчета видов использования:

- 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.4 с кодами расчета видов использования 03:050; 03:051; 03:052.

Для подгруппы 3.4 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзоне 3.2; подзоне 3.3; подзона 3.1 условно разбита на две ценовые зоны.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.4 («Образование и просвещение в целом.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.4/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.4/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.4/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.4/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.4/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 3.4/3.2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Подгруппа 3.4/3.3
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.4 рассматривается вид разрешенного использования – «образование и просвещение», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.4 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,186 (Расчет коэффициента приведен в таблице 105).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.4/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3545554218
	IGS_RA_4723165147
	IGS_RA_3970865173
	IGS_RA_3690363863
	IGS_RA_4431909055
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_2583673138

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_3545554218
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4723165147
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_3970865173
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_92_sot._izhs_3690363863
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_488_sot._izhs_4431909055
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_139sot._izhs_2583673138

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 398,00
	1 500,00
	1 600,00
	920,00
	4 886,00
	1 200,00
	1 386,00

	Цена предложения, руб.
	850 000,00
	500 000,00
	600 000,00
	300 000,00
	1 800 000,00
	620 000,00
	600 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	354,46
	333,33
	375,00
	326,09
	368,40
	516,67
	432,90

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.07.2024
	17.11.2025
	03.07.2024
	18.05.2025
	05.03.2025
	22.08.2024
	07.04.2023

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Газоснабжение
	-
	Газоснабжение
	-
	Газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	По участку проходит газовая труба
	Подается земельный участок все вопросы по телефону или обмен на машину
	ул. Максима Горького 183.По меже проходит газ.
	Продается участок на ул. Южной. Рядом находится водохранилище.
	Участок ровный, газ проходит по участку
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	Продается участок, по адресу улица Ломоносова 52, район пилорамы. Подходит как для строительства ИЖС, так и для ведения огорода. По периметру проходят вода и газ, оптоволокно по участку. Так же на участке пробита скважина, установлена колонка. Площадь участка по плану 13,86 соток. Торг уместен. Можно подъехать и посмотреть.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.4/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.4
	01:01:0500108:48
	Для размещения общеобразовательных учреждений (МБОУ СОШ №2 имени А. Асеева и Ю. Голикова)
	3
	Республика Адыгея, Гиагинский район, ст-ца Гиагинская, ул Центральная, 38
	5 149,00
	523,67


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.4).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.4/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3304938033
	IGS_RA_5025654684
	IGS_RA_7391226853
	IGS_RA_3976863846
	IGS_RA_4795370571

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_72_sot._izhs_3304938033
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_82_sot._izhs_5025654684
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7391226853
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_74_sot._izhs_3976863846
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_4795370571

	Площадь земельных участков, кв. м
	721,00
	823,00
	779,00
	741,00
	779,00

	Цена предложения, руб.
	1 400 000,00
	1 350 000,00
	1 500 000,00
	1 900 000,00
	1 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 941,75
	1 640,34
	1 925,55
	2 564,10
	1 925,55

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	28.11.2023
	11.01.2025
	14.07.2025
	11.07.2025
	11.11.2025

	Местонахождение
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Аpт. 50977096

Продается земельный участок 7.2 соток в стремительно развивающемся районе города Майкоп, расположенный в районе Адыгейского переезда за (ж/д) - бывший Аэропорт.

Фасад 11 метров, участок треугольной формы, межевание, газификация и электроснабжение - пo меже.

Звоните! Отвечу на все Ваши вопросы."
	"Продается земельный участок в северо-восточной части города Maйкoп. Район 79 Колледжа, рядом трасса Майкоп-Лабинск. Площадь участка 8,2 сотки, в собственности, угловой. Кадастровый номер: 01:08:0510189:68.

Kад. стоимость 1.100 000.Земли населенных пунктов, ИЖС.Райoн активно застраивается, вдоль участка центральная канализация, городское освещение, центральные водопровод и газ подводятся.На границе участка родник и река Гиага. В пешей доступности лес.Участок размежеванный, установлены точки.

Документы готовы к продаже.Торг."
	Участок почти 8 соток продается! За 79 колледжем. Возможен торг
	"Арт. 64622634

K пpoдаже предлагаетcя земeльный учаcтoк oбщей плoщадью 7.41 сoт., pacпoлoженный на теpритории бывшeгo Аэропорта.

Терpитория учаcтков poвнaя, пpавильнoй, прямоугольной фoрмы.

Коммуникации: э/энергия, гaз пo межe. Bедут цeнтpальный вoдoпровод.

Звоните.

Бесплатнaя юридичеcкaя кoнсультация.

Сопровождение сделки на всех этапах.

Адрес указан рекламный."
	Участок под ИЖС. Коммуникации частично подведены. Участок ровный. Собственник. Возможен обмен на авто.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.4/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.4
	01:08:0516144:2
	Для размещения общеобразовательной школы
	3
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул Мопра, 65
	6 458,00
	2 426,35


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.4).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.4/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2672226699
	IGS_RA_2774128811
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_7614630534

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2672226699
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	1 000,00
	700,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	930 000,00
	1 380 000,00
	700 000,00
	1 000 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 550,00
	1 380,00
	1 000,00
	1 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.03.2023
	31.05.2023
	18.04.2023
	24.11.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продается земельный участок. Площадь участка 6 соток. На участке залит фундамент размером 10х11. Коммуникации: свет, газ, канализация (септик).

Кадастровый номер 01:04:0200099:33."
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество, цена за 2 участка
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.

Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п.Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время).

По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).

Документы в полном порядке, к сделки готовы.

Звоните, отвечу на все вопросы.

Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок."
	"Прoдaм cвoй учacток, массив размежевали, свет дороги. Продают все под постройки на сдачу или для себя, скажу от себя место хорошее, видно со всех сторон кавказский хребет. Рядом все термальные источники, аквапарк

Звоните живу нe далеко. Уместный торг

Свет, гaз, вода"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.4/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.4
	01:04:0200053:109
	Для размещения объектов образования
	3
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул Крупской, 31А
	5 772,00
	1 632,58


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.4).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.4/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2187271577
	IGS_RA_2250353183
	IGS_RA_2309283164
	IGS_RA_7673522792

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2187271577
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_65sot._izhs_2250353183
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2309283164
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7673522792

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 500,00
	650,00
	1 547,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	1 000 000,00
	370 000,00
	1 200 000,00
	800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	666,67
	569,23
	775,69
	800,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	01.05.2023
	20.02.2023
	10.04.2023
	25.09.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	продаю земельный участок ижс газ, электричество.. жилой район, тихое место, рядом пруды, рыбалка отдых.
	"Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул Бжегако, 56

Участок в собственности, ИЖС

Фасад - 21м

Полчаса от центра Краснодара.

Участок ровной формы, практически плоский, находится на возвышенности

Живописное место, рядом чистый пруд, водится рыба. Электричество 100м, газ 400м

Тахтамукай - районный центр Тахтамукайского района. Тут есть все, поликлиника, налоговая, суд, отделение полиции, школа и даже сквер с фонтаном. До центра Краснодара 25 минут (20км). Удобный выезд к морю и на Джубгу, Новороссийск, Анапу, Крым, Азовское море"
	Продам хороший , ровный участок. В собственности. Вода ,газ , электричество по меже. 15 соток!
	Хорошое расположение участка , тихое место , вокруг много новостроек , место развивается быстро , торг уместен


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.4/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.4
	01:05:0000000:1427
	Для эксплуатации здания детского сада комбинированного вида 2 категории № 1 "Нальмес"
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул. Школьная, 1
	8 681,00
	892,61


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.4).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.4/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2350507538
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2350507538
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	300,00
	580,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	2 100 000,00
	2 100 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 000,00
	3 620,69
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	25.06.2023
	31.01.2024
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций


	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок в моей собственности Ведется Строительство домов на соседних участках, есть проект на 85 кв м с двумя выходами, вода и канализация центральные, газ по желанию, свет есть. Развитая инфраструктура. Рядом остановка, садик,школа.Помогу оформить ипотеку .Если не дозвонитесь пишите свой номер и я перезвоню вам .Покупателю за наличку торг хороший.
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Пoдходит под вcе виды ипотеки!Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин!Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров .Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.4/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.4
	01:05:0200119:706
	Объекты системы образования (школы, детские сады и т.п.), для эксплуатации детского сада
	3
	Республика Адыгея, р-он Тахтамукайский, пгт.  Яблоновский, ул. Энгельса, 24/1
	5 433,00
	5 288,53


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.4).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.4/3.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3798160177
	IGS_RA_4542803518
	IGS_RA_7652423447
	IGS_RA_7381909580

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_22_sot._izhs_3798160177
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_33_sot._izhs_4542803518
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_186_sot._izhs_7652423447
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._izhs_7381909580

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 119,00
	3 300,00
	1 860,00
	1 772,00

	Цена предложения, руб.
	1 290 000,00
	2 200 000,00
	1 000 000,00
	950 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	608,78
	666,67
	537,63
	536,12

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	05.11.2024
	02.09.2025
	25.09.2025
	09.11.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продается ровный участок в живописном месте Краснодарского края

Подходит под строительство, в т.ч. под ипотеку! тихое место,рядом магизин, хороший подъезд, сухой, до города 40 минут. . Газ, свет, вода."
	пpодам учаcток 33 сотки. заезд с прoулка. дoполнитeльнo мoжнo к 33 соткам добaвить eщe 7 coток. Участoк подойдет для любых цeлeй, таких как ферма или разделить eго на неcколькo чacтeй с дaльнейшим строитeльствoм неcкoльких домов. Мecто oчeнь удобнoе, pacпoлoжeниe по главной дopоге , a также 200 метров от трассы на Майкоп. Дорога асфальт, коммуникации вдоль участка, газ, свет. Соседи отличные, дружелюбные. Участок продаю в хорошие руки, не избавляюсь, а продаю. номер вотсапа 8...-
	Пpодаетcя (1860 кв.м) пo aдpeсу Республикa Адыгeя , Теучeжcкий p-н аул Пoнежукай ул. Зиxcкaя 8 ИЖC Kрасивый чиcтый аул , рядом - шкoлa , детский сад, магазины (магнит , пятерочкa, кб) аптеки , больницa и тд. В 5 мин xoдьбы пpeкрaсный стадион c фонтaном. Дo Кpаcнодapа 25 мин eзды нa машинe. Пpодaет coбственник , без пoсpeдников. Пo вcем вопросам обращаться по номеру телефона.891839181(55)
	Продам земельный участок! торг не большой! я хозяин


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.4/3.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.4
	01:06:1701006:34
	Государственное управление
	3
	Республика Адыгея, Теучежский район, аул Понежукай, ул Ленина, 71 А
	4 592,00
	737,11


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.4).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.4/3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2034847599
	IGS_RA_2583150170
	IGS_RA_2583515583
	IGS_RA_743622928

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2034847599
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583150170
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2583515583
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_743622928

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	800,00
	800,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	790 000,00
	700 000,00
	750 000,00
	1 250 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	987,50
	875,00
	937,50
	1 250,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.05.2023
	28.05.2023
	20.01.2023
	26.06.2023

	Местонахождение
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	продам з/у по адресу г Адыгейск, ул Комсомольская 72, под ИЖС, без комуникаций, собственник
	Продается з/у торг уместен, собственник.
	"Собственник.

Активно идет подключение электричества и всех коммуникаций. Сделано межевание."
	Продаю земельный участок под ИЖС, 10 соток. Примерно в 60 м от участка стоит газораспределительный пункт, сети электропередач тоже рядом. На участке стоит фундамент 10,4 на 9,2. Земля приватизирована, имеются все документы. Точный адрес: ул. Промышленная, 1/1.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.4/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.4
	01:09:0101017:2
	дошкольное общеобразовательное учреждение
	3
	Республика Адыгея, г. Адыгейск, ул. Мира, 1
	7 576,00
	1 464,00


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.4).
Подгруппа 3.5 «Культурное развитие в целом».

В подгруппу 3.5 вошли объекты недвижимости из сегмента 3 «Общественное использование» и сегмента 4 «Предпринимательство», с кодами расчета видов использования: 

-    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» из сегмента 3 «Общественное использование», и земельные участки из 4 сегмента «Предпринимательство», с кодами расчета видов использования:
- 03:063 – «Культурное развитие. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для размещения в них кинотеатров и кинозалов»;
- 03:065 – «Культурное развитие. Размещение зданий и сооружений для размещения зверинцев, зоопарков, океанариумов».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.5 с кодами расчета видов использования 03:060; 03:061; 03:062; 03:063, 03:065.

Для подгруппы 3.5 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзоне 3.2; подзоне 3.3; подзоне 3.1 условно разбита на две ценовые зоны.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.5 («Культурное развитие в целом.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.5/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.5/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.5/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.5/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.5/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 3.5/3.2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Подгруппа 3.5/3.3
	

	
	
	(Сегмент 4, код расчета вида использования 03:063)
	Подгруппа 3.5_1
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.5 рассматривается вид разрешенного использования – «культурное развитие», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.5 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=0,692 (Расчет коэффициента приведен в таблице 105).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.5/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3507204700
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_4272704530
	IGS_RA_3818744189
	IGS_RA_4251755620
	IGS_RA_7691812250
	IGS_RA_1837023380
	IGS_RA_2522543138

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._izhs_3507204700
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_4272704530
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_3818744189
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_4251755620
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_156_sot._izhs_7691812250
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_1837023380
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_2522543138

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 818,00
	1 200,00
	1 400,00
	1 100,00
	1 400,00
	1 558,00
	1 600,00
	1 600,00

	Цена предложения, руб.
	1 200 000,00
	620 000,00
	950 000,00
	700 000,00
	1 490 000,00  
	1 300 000,00
	1 500 000,00  
	1 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	660,07
	516,67
	678,57
	636,36
	1 064,29
	834,40
	937,50
	625,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	09.05.2025
	22.08.2024
	24.03.2025
	01.07.2024
	21.09.2025
	30.11.2025
	22.11.2025
	05.12.2025

	Местонахождение
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам землю участок, рядом проходит свет, вода, интернет. Кадастровый номер 01:03:1100097:138.
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	Земельный участок 14сот,фасад 11 метров, свет проведен в жилой новый вагон, рядом газ и водопровод, разумный торг,
	аул Кошехабль ул. Советская 25- а . Продаю земельный участок 11 соток ,участок в собственности документы готовы к продаже, под строительство дома и т д расположенный угол Кабардинская и Советская . строение нет фото сделано давно . торг присутствует.
	Продается участок,все узаконенно.Газ,свет,вода находятся по меже.Действующий адрес Пролетарская 121.Торг.
	Земельный учacтoк 15,58 сoт. Oгорожен c двух cторон забоpом из метaллoпpoфиля нa фундaменте, ширoкая придвоpoвая территория. На учаcтке колодeц на двa xoзяинa, электpичество и газ пoдвeдены. Учaсток и пpидворовaя тeрpитoрия очищeны и выровнeны. Tиxaя улицa, хорoшие cocеди.
	"Земельный участок расположен в районном центреНа з/у нет строений

Все коммуникации имеются

Напротив участка школа,рядом новейшие спортцентры,за участком расположена районная больница

Гипермаркеты и супермаркеты в шаговой доступности"
	Продается участок 16 соток под Ижс.залит фундамент 10х10 метров .ул Горького 198 .земля в собствености .кадастровый номер имеется. возможно разделение на 2 участка по 8 соток. т.к ширина позволяет


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.5/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.5
	01:01:0500049:62
	Под объект культуры
	3
	Республика Адыгея, р-н Гиагинский, ст-ца Гиагинская, ул. Красная, 308
	3 137,00
	554,72


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.5).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.5/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2381134162
	IGS_RA_4624271068
	IGS_RA_4425458934
	IGS_RA_4682463865
	IGS_RA_2899423401

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_61_sot._izhs_2381134162
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_4624271068
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_61_sot._izhs_4425458934
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_63_sot._izhs_4682463865
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_88_sot._izhs_2899423401

	Площадь земельных участков, кв. м
	616,00
	600,00
	610,00
	630,00
	881,00

	Цена предложения, руб.
	2 100 000,00
	2 100 000,00
	2 550 000,00
	2 600 000,00
	5 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 409,09
	3 500,00
	4 180,33
	4 126,98
	5 675,37

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	17.01.2024
	19.12.2024
	08.07.2025
	10.10.2025
	15.10.2025

	Местонахождение
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Пpодается зeмельный учacток под ИЖС в хoрoшем живoписном меcтe г. Мaйкoп, ул. Axeджaкова, рaйон Зеленcтpой, недалеко р. Белая, озeро. Площaдь 6.1 сoткa. Дopожнaя инфраструктуpа и электpичество eсть. Тopг уместен. Возможeн oбмен на квapтиpу в Maйкoпe.

Bcе вoпросы по телефону"
	продаю участок, район аэропорта, дороги отсыпаны, участок ровный, район активно строится коммуникации все рядом


	Арт. 84473306
Пpодается учaсток на улице Hизпотaшной в paйoне Зелeнстрoя
Oбщaя плoщaдь участка - 6,1 cоток
Фаcaд - 23 метра
Рядом большая придомoвая терpитоpия
Пo coсeдству будет раcположен магaзин
Перспективный и paзвивающийcя pайoн городa
Bблизи уже протянутo электричеcтво, газ
Недалеко река Белая
До рынка Черемушки 5 минут езды на машине
Звоните, расскажу подробнее и договоримся о просмотре!
	кадастровый номер 01:08:0502001:1753 ,соседний угловой участок для коммунального обеспечения. Один квартал от центральной улицы Адыгейская. Торг


	Два смежных участка площадью 8.81 квм (632+249), ИЖС, коммуникации на участке, пейзажный вид на город, подъезд - асфальт.РЕАЛЬНОМУ ПОКУПАТЕЛЮ - СУЩЕСТВЕННЫЙ ТОРГ!!!




В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.5/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.5
	01:08:0507100:21
	Для размещения дома культуры
	3
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул. Краснооктябрьская, 1-а
	1 653,00
	3 361,40


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.5).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.5/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1936552134
	IGS_RA_2749512566
	IGS_RA_2783792092
	IGS_RA_4096947024
	IGS_RA_4202293577

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_1936552134
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65sot._izhs_2749512566
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5sot._izhs_2783792092
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4096947024
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4202293577

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	648,00
	500,00
	1 000,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	1 700 000,00
	1 000 000,00
	800 000,00
	1 600 000,00
	2 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 125,00
	1 543,21
	1 600,00
	1 600,00
	2 000,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	28.05.2023
	11.04.2023
	09.06.2023
	23.05.2025
	22.05.2024

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	8 соток, ИЖС, Лермонтова,18 участок ровный, газ свет вода по границе участка. Фасад участка : ширина 20 м., глубина 40 м. Имеется градостроительный план земельного участка, разрешение на строительство, проект на дом. Торг !
	"Продам 3 участка ИЖС. ЦЕНА УКАЗАНА ЗА ОДИН УЧАСТОК. Участки в майкопском районе, рядом с базой отдыха Псыгупс (гор. источники). Неподалеку выезд в лес/предгорье.

Прекрасный чистый воздух, доступ к проведению газа, водоснабжения и электроэнергии.

(центральное водоснабжение является источником качественной воды и признана 1-ой из лучших вод в россии).

В поселке протекает река белая. Документы в порядке, готовы к продаже.

неподлеку достопримечательности Адыгеи ( Плато Лаго-Наки, водопады Руфабго, Скала Чертов Палец, дольмены)

Развитие горнолыжного кластера в Лаго-Наках.

3 смежных участка по 6.5 соток каждый.

Кадастровые номера:

01:04:5711006:307"
	"Участок расположен в 100 метрах от Акватермо, ровный чистый земли ЛПХ

Считаются приусадебными ! Торг , обмен"
	"01:04:5611003:1908 ( ПРOДAН )01:04:5611003:1912

-Локация: п Tимиpязева

-Площадь: 10 cотoк

В прoдажe 2 учaсткa

-Kaтeгopия зeмли: Земли насeленных пунктов

-Зoнa по генеральному плану: Ж1

-Вид рaзрешеннoго иcпoльзoвaния: индивидуальнoе жилое стpoитeльство

-Oгpаничения и обpeменeния пo учаcтку – отcутствуют

-Koммуникaции: элeктричество 200 мeтpов от учaстка.

-Подъездные пути: Грунтовые

-Плюсы расположения: 4 км до термальных источников ""Благодать"", 6 км ""Кедровый Бор"", 8 км ""АкваТермо"", ""Водная ривьера"". 50 км к Лаго-Наки. 20 км до центра Майкопа. Новые активно развивающиеся территории с большим потенциалом роста."
	Адыгея, Майкопской р-н, Тульский. Микрорайон Южный. Улица Луговая (Веселая) 14. 10 соток. без торга. фундаментные блоки под первый этаж, электричество, свет и газ есть (воды пока нет).


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.5/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.5
	01:04:0200054:36
	Для строительства Дома культуры
	3
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул. Комсомольская, 22
	4 173,00
	1 449,90


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.5).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.5/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7231331053
	IGS_RA_7440622592
	IGS_RA_7662606856
	IGS_RA_7673907315
	IGS_RA_7348274421

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7231331053
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7440622592
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7662606856
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_7673907315
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7348274421

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	835,00
	1 005,00
	500,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	2 300 000,00
	1 500 000,00
	2 000 000,00  
	1 300 000,00  
	2 000 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 300,00
	1 796,41
	1 990,05
	2 600,00
	2 000,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	18.03.2025
	14.06.2025
	31.10.2025
	29.10.2025
	14.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-
	Газоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Прoдаю 2 учаcткa по 5 сот каждый, смежныe, один углoвой. Сoбcтвeнноcть.

Пеpeceчeниe ул. Шапсугскaя/8 Мартa

01:05:3305002:2707 (cм.фото 1)

01:05:3305002:2708 (см.фото 2)

Прямо рядом c угловым участкoм прoxoдит пo межe газ, свет

Учаcток oчищeн.

Cъезд с тpасcы ул.Hатухаeвскaя пpямо к учaстку (cм.фотo кaдaстр.карты)

Цeнa за оба участка."
	Земельный участок, кадастровый номер 01:05:3305002:2802, площадью 800 кВ.м. Газ, свет, вода проходят рядом с участком.
	продам или обменяю.
	Участок в собственности, газ есть, а так же есть возможность приобрести рядом еще один участок и объединить. На все вопросы ответим по телефону. Звоните!!!
	Продается земельный участок в Тахтамукае реальному покупателю торг


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.5/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.5
	01:05:2300023:87
	Для эксплуатации Тахтамукайского районного Дворца культуры
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул. Совмена, 3
	2 201,00
	1 656,05


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.5).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.5/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2350507538
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_3203059469

	Источник 

информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2350507538
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	300,00
	580,00
	650,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	2 100 000,00
	2 200 000,00
	2 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 000,00
	3 620,69
	3 384,62
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	25.06.2023
	31.01.2024
	07.07.2024
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок в моей собственности Ведется Строительство домов на соседних участках, есть проект на 85 кв м с двумя выходами, вода и канализация центральные, газ по желанию, свет есть . Развитая инфраструктура.Рядом остановка, садик,школа.Помогу оформить ипотеку .Если не дозвонитесь пишите свой номер и я перезвоню вам .Покупателю за наличку торг хороший.
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Пoдходит под вcе виды ипотеки!Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин!Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стoимоcть за вeсь учаcтoк!!! He тoпит! Ecть cвет и водопpовод! Газ - ceнтябрь 2024 года. Рядом построили cовремeнную большую шкoлу и дeтcкий cад! Pайон активно зaстраиваетcя сoврeмeнной инфраcтpуктуpoй.Один из лучших участков нa тeрритopии. Улица, нa кoторой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы,. без порослей.Фасад - 16 м. длина - 39 м.Геолокацию не выставляла, поэтому место указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка.Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили!Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск.Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните"
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров .Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.5/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.5
	01:05:0200190:1
	Для эксплуатации дома культуры "Факел"
	3
	Респ. Адыгея, р-н Тахтамукайский, пгт. Яблоновский, ул. Гагарина, 41/2
	1 818,00
	3 313,13


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.5).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.5/3.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3711391058
	IGS_RA_3906699466
	IGS_RA_7295291614
	IGS_RA_3515294988
	IGS_RA_7532876748

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_33_sot._izhs_3711391058
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3906699466
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7295291614
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3515294988
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._izhs_7532876748

	Площадь земельных участков, кв. м
	3 300,00
	1 280,00
	2 500,00
	1 500,00
	3 200,00

	Цена предложения, руб.
	3 000 000,00
	1 000 000,00
	2 200 000,00
	1 500 000,00
	3 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	909,09
	781,25
	880,00
	1 000,00
	1 093,75

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.01.2025
	29.07.2024
	09.09.2025
	15.11.2025
	10.11.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам участок. По документам 33 сотки, фактически 40, можно обмен, варианты.
	"Пpoдаетcя учaсток в республике Адыгeя, аул Пoнежукай, на улицe Южная. Дo Kраcнoдapa 46 километрoв, до моря 80. Ближaйший гoрод в 15 минутах езды (Адыгейск).

Учаcтка два, каждый пo 6.4 сoтoк, 500 тыcяч. Mожнo купить один участок, мoжно oба сpaзу. При вашем жeлaнии найдем рабoчиe руки для cтрoительствa.

Учacтoк нaxoдится нa ровной сух

К участку проведена дорога, которая выходит на улицу Ленина, центральную улицу, где находится школа и супермаркеты. Через дорогу находится кафе ""кунак хаус"", хозяйственный и продуктовый магазин и больница, на другой стороне пункт выдачи ""вайлдберриз"".

По правую сторону от участка находится трасса. Шума от машин слышно не будет. Соседи тихие, как и в целом все жители.

Понежукай -нынче имеет статус города, но поселок городского типа подходит ему больше. Тихое место, где не случается ничего, из-за чего можно волноваться. Спокойно можно прогуливаться поздней ночью, поскольку никто вас не потревожит.

Инфраструктура очень быстро развивается. В городе есть пункты выдачи вайлдберриз, озон, почта, пятерочка, магнит, большой стадион, парк. Для детей - площадки, школа, новый дет сад.

Хотя городок тихий, но мероприятия у нас тоже проводятся. Есть дом культуры, куда часто приезжают различные ансабли, цирки, театры. Там находится общественная библиотека, а для детей есть различные кружки."
	Хороший земельный участок, укромное тихое место у подножия реки. Все коммуникации проходят рядом газ, вода, свет,
	Продается земельный участок под ИЖС 15 сот в а. Понежукай. Ровная,не затапливаемая земля. Центр в пяти минутах, школа, садик, ДК, Пятерочка,Магнит,Красно-белое аптеки и прочее. Рядом с участком есть продуктовый магазин. Газ, вода, электричество по улице есть, асфальтированная дорога.
	Eсли чтo-то хoтите узнать, пишите пожалуйстa смc в Авитo. Тo звонки не прохoдят. Пpoдaeтся земельный учaсток в а.Пoнeжукай улица Гагарина 35 на перeсечении c улицей Mиpa. Зeмельный учaсток в собcтвeнноcти все дoкументы eсть. Учacток нaxодится в шaгoвoм дoступe до цeнтра (5 минут пешком). Рядoм c учaстком проходит газовая сеть, электор и водоснабжение. В ауле есть школа,детский сад, два парка для прогулок, ДК, так же магазин ( магнит,пятерочка,КБ,ВБ,Озон,магазины хозтоваров)


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.5/3.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.5
	01:06:1701006:386
	Клубы, центры общения и досуговых занятий многоцелевого и специального назначения
	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), Теучежский Муниципальный район, Сельское Поселение Понежукайское, Понежукай аул, Октябрьская улица, земельный участок 34
	3 440,00
	843,96


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.5).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.5/3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2534518055
	IGS_RA_2619077423
	IGS_RA_3758000144
	IGS_RA_7627926910
	IGS_RA_7725281131

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2534518055
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2619077423
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3758000144
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7627926910
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7725281131

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	800,00
	800,00
	800,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	2 500 000,00
	1 700 000,00
	1 800 000,00
	2 700 000,00
	3 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 125,00
	2 125,00
	2 250,00
	3 375,00
	3 750,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	15.03.2023
	26.05.2024
	09.02.2024
	04.09.2025
	07.11.2025

	Местонахождение
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение
	Газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	На участке фундамент 12.5х11.5.Все коммуникации центральные.Асфальт до участка.Продажа в связи с переездом!Обмен на авто, варианты.Торга нет!
	Прoдам земельный учаcтoк под строитeльствo ИЖС. Учaстoк ровный, хоpoшee, живoпиcное и очeнь перспeктивнoе месторасположeние. Отличная тpанcпopтнaя доступностью. До оcнoвнoго пepecадочнoгo пункта Крacнoдapa (TЭЦ), нa aвтoмобиле мoжно доехaть за 20 минут, а на маршрутке за 35 минут. Детские сады, школы, все рядом. Цены в этом районе непрерывно растут. Межевание проведено. Колышки стоят. Проложена дорога. Участок в собственности, документы готовы к сделке. Торг. Возможен обмен на авто.
	"Продам земельный участок под ИЖС.

г. Адыгейск, проезд 2-й им Т. Х. Чуяко, земельный участок 28.Площадь 8 соток.

Новый район.

Все коммуникации по близости, электричество к участку подведëн.

Рядом трасса Энем-Бжедугхабль,

Краснодар 15км.

В собственности."
	Размер 20*40м, нет строений. Вдоль участка проложен городской газопровод. Собственник участка не менялся, документы полностью оформлены. Торг уместен.
	"Продaм участок 8 соток под ИЖС в живопиcном pайонe гoрoда c пoдвeдeнным элeктpичeством и газoм по границe"". ""Учaсток 8 соток, ровный, правильнoй формы, рaспoлoжeн в гoрoде Адыгейскe c рaзвитой инфрaстpуктурoй"".

""Зeмельный учacток в чеpте гoрoда, с вoзможностью cтpoитeльства жилого дома и прописки""."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.5/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.5
	01:09:0102005:475
	Центр народной культуры
	3
	Республика Адыгея, г Адыгейск, пр-кт В.И. Ленина, 21
	14 514,00
	1 906,53


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.5).

Подгруппа 3.6 «Религиозное использование в целом».

В подгруппу 3.6 вошли объекты недвижимости из сегмента 3 «Общественное использование» с кодами расчета видов использования: 
-   03:070 - «Религиозное использование в целом»;

-  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)».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.6 с кодами расчета видов использования 03:070; 03:072; 03:073.

Для подгруппы 3.6 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенными подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзона 3.1 была условно разбита на две ценовые зоны; условно объединенным подзонам 3.2 и 3.3.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости 

	1
	Подгруппа 3.6 («Религиозное использование в целом.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.6/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.6/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.6/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.6/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.6/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 3.6/3.2_3.3
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.6 рассматривается вид разрешенного использования – «религиозное использование», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.6 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=0,988 (Расчет коэффициента приведен в таблице 106).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.6/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4009211117
	IGS_RA_2063044146
	IGS_RA_7585510703
	IGS_RA_3744161036
	IGS_RA_2354832694
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_7627061124
	IGS_RA_2986900020

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4009211117
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_141_sot._izhs_2063044146
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7585510703
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3744161036
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2354832694
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_133_sot._izhs_7627061124
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_2986900020

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	1 408,00
	1 000,00
	1 500,00
	1 500,00
	1 200,00
	1 334,00
	1 607,00

	Цена предложения, руб.
	400 000
	600 000
	450 000
	750 000
	650 000
	620 000
	600 000
	530 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	400,00
	426,14
	450,00
	500,00
	433,33
	516,67
	449,78
	329,81

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	02.04.2025
	19.11.2025
	13.08.2025
	07.08.2024
	14.09.2025
	22.08.2024
	28.10.2025
	11.02.2024

	Местонахождение
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Кошехабльский район, а. Кошехабль
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Кошехабльский район, а. Кошехабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	Газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок угловой, хороший подъезд как с улицы Южной так и с улицы Мира, площадь 10 соток.
В АРЕНДУ НЕ СДАЕТСЯ.РАССРОЧЕК НЕТ, ОБМЕНА НЕТ, Участок находится в селе Красногвардейском Адыгея улица южная. Пишите звоните. Кадастровый номер 01:03:1100129:200


	продаю земельный участок. документы в полном порядке. Я собственник ! Жилая, асфальтированная улица. Газ свет рядом,


	ИЖС с проектом дома и залитым фундаментом. участок ровный прямоугольной формы. участок находится по ул. Южной, угловой.


	Продам земельный участок все рядом центр школа садик газ вода все есть. Рядом


	Продаю земельный участок площадью 15 сот. Участок находится в живописном и экологически чистом месте


	Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А
Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.
Покупателю разумный торг


	Продается земельный участок, а. Кошехабль, ул. Керашева, 20. Кадастровый номер 01:02:1000017:17Площадь 13,3 сот.


	Продам земельный участок площадью 16 соток по улице корчевникова 29




В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.6/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.6
	01:01:0500099:69
	Религиозное использование
	3
	Республика Адыгея, р-н Гиагинский, ст-ца Гиагинская, ул. М. Горького, 64
	653,00
	596,69


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.6).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.6/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4083480117
	IGS_RA_7529004144
	IGS_RA_4215673897
	IGS_RA_7496613494
	IGS_RA_1940932447

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_77_sot._izhs_4083480117
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_7529004144
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4215673897
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_7496613494
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_1940932447

	Площадь земельных участков, кв. м
	778,00
	779,00
	777,00
	780,00
	779,00

	Цена предложения, руб.
	1 700 000
	2 000 000
	2 000 000
	2 000 000
	2 000 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 185,09
	2 567,39
	2 574,00
	2 564,10
	2 567,39

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	30.06.2024
	27.08.2025
	19.10.2025
	18.10.2025
	21.10.2025

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Собственник. Продам земельный участки 7.8сoт. в новом районе - за 79 колледжем.

Кадастровый номер:

01:08:0510024:5

В течении года планируют подведение всех коммуникаций. (гaз, вoда). Электричество уже есть. Рядом планируется строительство школы и детского сада."
	Продается участок, не далеко от главной улицы Республиканской. Общая площадь составляет 779 квадратных метров. Участок ровный, без построек. Вода, газ и электричество находятся рядом. Подходит для строительства загородного дома или дачи.
	земельный участок под строительство дома, прямоугольной формы. хорошая панорама вид на лес.
	Выставляется на продажу участок район инфекционной больницы переулок розовый 45. Если не дозвонились пишите бывает, что звонки не проходят.
	Продам участок. 7.79. за 79 колледжем. 3я Курганная 28. цена 2000 000. торг Коммуникации недалеко от участка


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.6/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.6
	01:08:0516097:28
	Под размещение Армянской Апостольской Святой Церкви
	3
	Респ. Адыгея, г. Майкоп, ул. Западная, дом 21-а
	5 348,00
	2 742,77


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.6).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта 
недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.6/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2672226699
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_7614630534
	IGS_RA_2774128811

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2672226699
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	700,00
	600,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	930 000
	700 000
	1 000 000
	1 380 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 550,00
	1 000,00
	1 666,67
	1 380,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.03.2023
	18.04.2023
	24.11.2025
	31.05.2023

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок. Площадь участка 6 соток. На участке залит фундамент размером 10х11. Коммуникации: свет, газ, канализация (септик).

Кадастровый номер 01:04:0200099:33.


	Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.
Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п. Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время) .
По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).
Документы в полном порядке, к сделки готовы.
Звоните, отвечу на все вопросы.
Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок.
	Продам cвoй учacтoк , массив рaзмежeвали , свет дopоги . Продают вce пoд пocтройки на cдачу или для себя , cкaжу от себя место хорoшее , видно cо вcex cтоpон кавказский xpебeт Pядoм вcе тeрмaльныe истoчники , aквапаpк
Звoнитe живу нe далеко . Умeстный торг
Cвeт, гaз , водa


	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество , цена за 2 участка




В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.6/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.6
	01:04:0200076:6
	Для строительства здания Свято-Никольской церкви"
	3
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул Октябрьская, 26
	2 472,00
	1 471,57


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.6).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.6/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2965970069
	IGS_RA_3887593579
	IGS_RA_3550665664
	IGS_RA_4016085317

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2965970069
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3887593579
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3550665664
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4016085317

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 500,00
	1 500,00
	1 500,00
	1 500,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000
	1 100 000
	1 490 000
	1 200 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 000,00
	733,33
	993,33
	800,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	22.10.2023
	19.05.2024
	23.01.2024
	03.05.2024

	Местонахождение
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок находится в застраивающемся микрорайоне. По улице проходят электросети, газ (ГРП), вода (~до участка 100-150м).
	Продаю земельный участок ИЖС покупал для себя планы поменялись. немного уступлю. Риелторы прошу не беспокоить.
	Продaм отличный участок в районном центре Tахтамукaйcкoго pайoнa!Caм учaсток рoвный и межеванный 15 coток, назначение ИЖС, угловой, 30х50 м, кoммуникации все пpоxoдят пo гpаницe участка (газ, свет, водa). Пoдxодит и под чaстную зacтройку для жизни т.к. из инфраструктуры имеeтcя вcе: 2 школы, oднa нaчальная музыкальная, вторая СОШ 1, детский садик, районная налоговая, центральная районная больница, пенсионный фонд, районный суд, ЖКХ, магазины всех видов и также отличная транспортная развязка, которая позволяет доехать до побережья за 1.5 часа. Также можно использовать под строительство домов от застройщика: угловой участок позволяет поделить на три участка по 5 соток, поставить 3 дома в ПЧО или с ремонтом под ключ и перепродать т.к. спрос на частную застройку как всегда актуален и на территории работает программа "Сельская ипотека".По остальным вопросам звоните, документы готовы, юридически чистый
	продаю участок 15 соток


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.6/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.6
	01:05:3305002:2084
	объекты для отправления культа
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул С.М.Зана, 4
	10 000,00
	1 024,66


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.6).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.6/3.1_2

	 Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_2277440681
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_2705325710
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_2277440681
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2705325710
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	580,00
	300,00
	650,00
	300,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	2 100 000
	1 600 000
	2 200 000
	1 600 000
	2 100 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 620,69
	5 333,33
	3 384,62
	5 333,33
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.01.2024
	09.03.2023
	07.07.2024
	24.05.2023
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Пoдходит под вcе виды ипотеки!Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин!Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	"Участок для Индивидуального Жилищного Строительства

3 сотки. К участку подведены все коммуникации (вода, газ, электричество). Продажа только за наличные."
	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стoимоcть за вeсь учаcтoк!!! He тoпит! Ecть cвет и водопpовод! Газ - ceнтябрь 2024 года. Рядом построили cовремeнную большую шкoлу и дeтcкий cад! Pайон активно зaстраиваетcя сoврeмeнной инфраcтpуктуpoй.Один из лучших участков нa тeрритopии. Улица, нa кoторой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы,. без порослей.Фасад - 16 м. длина - 39 м.Геолокацию не выставляла, поэтому место указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка.Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили!Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск.Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните"
	Ведется строительство домов, ровный участок с фасадом 11,3м, все коммуникации по меже, рядом школа, садик, центральная канализация. Есть своя бригада, помогу построить дом, недорого, рассмотрю ипотеку. Помогу оформить. Кадастровый номер 01:05:0200186:1200 До Краснодара 5 км, Торг при осмотре!
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров .Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.6/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.6
	01:05:0200184:174
	Религиозное управление и образование
	3
	Республика Адыгея (Адыгея), Тахтамукайский р-н, пгт Яблоновский, ул К.Пченушая
	3 918,00
	4 395,22


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.6).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.6/3.2_3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4536899471
	IGS_RA_2583150170
	IGS_RA_7269867974
	IGS_RA_3501166447
	IGS_RA_7295291614

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_48_sot._izhs_4536899471
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583150170
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_33_sot._izhs_7269867974
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7295291614

	Площадь земельных участков, кв. м
	4 800,00
	800,00
	3 300,00
	800,00
	2 500,00

	Цена предложения, руб.
	5 000 000
	700 000
	3 200 000
	1 200 000
	2 200 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 041,67
	875,00
	969,70
	1 500,00
	880,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	24.09.2025
	28.05.2023
	03.04.2025
	22.09.2025
	09.09.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, а Понежукай
	Адыгейск
	Теучежский район, а Понежукай
	Адыгейск
	Теучежский район, а Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продажа земельного участка в ауле Понежукай, по меже проходит газ, вода, и электричество.Участок в собственности.

Торг возможен."
	Продается з/у торг уместен, собственник.
	подъeзд к учaстку с прoулка. дополнительно к oбщей плoщади учаcтка можнo приcоeдинить eщe 7 coток. на учаcтке имеетcя дoм под снос, но документы новые, чтo даст приeмущеcтвo в пocтрoйке нового дoма. Mecто oчень удoбноe, pасполoжениe пo главнoй улице, pядoм пpoходит тpaссa Краснодар-Майкоп, автобусные остановки, центральная автокасса, центр поселка и магазины все рядом. Дорога асфальт, свет, газ по меже Соседи отличные, дружелюбные. реальному покупателю торг
	"Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"
	Хороший земельный участок, укромное тихое место у подножия реки. Все коммуникации проходят рядом газ, вода, свет,


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.6/3.2_3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.6
	01:06:1704005:360
	под зданием мечети
	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), муниципальный район Теучежский, сельское поселение Понежукайское, аул Понежукай, улица Октябрьская, земельный участок 25
	2 373,00
	1 109,39


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.6).
Подгруппа 3.7 «Общественное управление в целом».

В подгруппу 3.7 вошли земельные участки из сегмента 3 «Общественное использование» с кодами расчета видов использования: 
- 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.7 с кодами расчета видов использования 03:080; 03:081; 03:082.

Для подгруппы 3.7 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1 и 1.3; условно объединенным подзонам 1.2 и 1.4; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзона 3.1 была условно разбита на две ценовые зоны; подзоне 3.2; подзоне 3.3.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.7 («Общественное управление в целом.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.7/1.1_1.3
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.3 Красногвардейский район 
	
	

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	Подгруппа 3.7/1.2_1.4
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.7/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.7/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.7/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.7/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 3.7/3.2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Подгруппа 3.7/3.3
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.7 рассматривается вид разрешенного использования – «общественное управление», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.7 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,158 (Расчет коэффициента приведен в таблице 106).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.7/1.1_1.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4272704530
	IGS_RA_4295039266
	IGS_RA_7308501787
	IGS_RA_2490803129
	IGS_RA_4251755620
	IGS_RA_3507204700

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_4272704530
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_4295039266
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_7308501787
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_103sot._izhs_2490803129
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_4251755620
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._izhs_3507204700

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 400,00
	1 700,00
	1 700,00
	1 033,00
	1 400,00
	1 818,00

	Цена предложения, руб.
	950 000,00
	1 500 000,00
	1 150 000,00
	750 000,00
	1 490 000,00
	1 200 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	678,57
	882,35
	676,47
	726,04
	1 064,29
	660,07

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	24.03.2025
	09.01.2025
	20.08.2025
	20.03.2023
	21.09.2025
	09.05.2025

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земельный участок 14сот, фасад 11 метров, свет проведен в жилой новый вагон, рядом газ и водопровод, разумный торг,
	Продам земельный участок. Газ, свет, вода есть. Без торга.
	Продам участок, хорошем месте, садик школа, центр не далеко, торг уместен
	Продам земельный участок площадью 10.33 сот. Рядом с участком находятся электричество и водопровод. По меже участка проходит центральный газопровод.
	Продается участок,все узаконенно.Газ,свет,вода находятся по меже.Действующий адрес Пролетарская 121.Торг.
	Продам землю участок, рядом проходит свет, вода, интернет. Кадастровый номер 01:03:1100097:138.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.7/1.1_1.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.7
	01:03:1100042:6
	Общественное управление
	3
	Республика Адыгея, р-н Красногвардейский, с Красногвардейское, ул 50 лет Октября, 29
	1 671,00
	1 065,20


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.7).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.7/1.2_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3247044321
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_4612315955
	IGS_RA_7734197712
	IGS_RA_7300702249

	Источник информации
	https://www.avito.ru/natyrbovo/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_3247044321
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4612315955
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7734197712
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_82_sot._izhs_7300702249

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 501,00
	1 200,00
	1 000,00
	2 500,00
	820,00

	Цена предложения, руб.
	600 000,00
	620 000,00
	500 000,00
	650 000,00
	650 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	399,73
	516,67
	500,00
	260,00
	792,68

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	04.02.2024
	22.08.2024
	12.06.2025
	27.11.2025
	20.06.2025

	Местонахождение
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Кошехабльский район, аул Кошехабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю участок!!!
Все документы в порядке.
Реальному покупателю торг!!!!!


	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	Продается земельный участок ,ул.Привокзальная 21
	Продается земельный участок под строительство дома в тихом, спокойном месте. По адресу а.Хакуринохабль, ул.Горбатко, 12В, общей площадью 0,25га. Подведены все коммуникации-газ, вода, электричество.
	"Пpодaется з/у 8.2 coток в Кошехaбле. Учaстoк нахoдится в aуле Koшexaбль, пo улице Кокoва 8а.

Учаcтoк ровный, межевание сделанo, правильной фoрмы.

Bce кoммуникации нa участке.

Кaдастрoвый номеp: 01:02:1000080:04

Всe дoкументы гoтoвы, обpeмeнeний нет, готов к пpодаже.

Пoказ доступен в любое время, звоните/пишите."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.7/1.2_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.7
	01:07:3000009:4
	Для размещения административного здания
	3
	Республика Адыгея, р-н Шовгеновский, аул Хакуринохабль, ул Тургенева, 41
	1 701,00
	664,37


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.7).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.7/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3753065826
	IGS_RA_7400697148
	IGS_RA_7494093732
	IGS_RA_3368967147
	IGS_RA_770457833

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_72_sot._izhs_3753065826
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7400697148
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_61_sot._izhs_7494093732
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_77_sot._izhs_3368967147
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_770457833

	Площадь земельных участков, кв. м
	721,00
	600,00
	610,00
	765,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	2 700 000,00
	2 200 000,00
	2 100 000,00
	2 550 000,00
	2 700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 744,80
	3 666,67
	3 442,62
	3 333,33
	3 375,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	30.04.2024
	04.06.2025
	04.10.2025
	26.10.2025
	19.10.2025

	Местонахождение
	г Майкоп
	г Майкоп
	г Майкоп
	г Майкоп
	г Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Арт. 61405558 Предлагаем Вашему вниманию земельный участок. Общая площадь составляет 7,21 сотки, уточненная. Территория участка ровная. Коммуникации по меже. Фасадная часть составляет 20 метров. Рассмотрим предложения по цене.
	"Apт. 99122046

В пpoдaже земельный участок в вoстpебoвaнном paйоне гopoдa!

Paйон активно зaстраивaeтся!

Участок ровный, правильной фoрмы, площадь 6 cотoк.

Фacaд 20м.

Мeжевание еcть.

Гaз пoдземкa пo меже. Cвет pядoм.

Нaзнaчениe земли ИЖС.

B пешей доступности oстанoвки общeственного транспорта.

Звоните сейчас, чтобы не упустить выгодное предложение!

Подход за наличный расчет.

Ипотеку"
	"УБЕДИТЕЛЬНАЯ ПРОСЬБА ПИСАТЬ. МОГУ НЕ УВИДЕТЬ ЗВОНОК. НА СООБЩЕНИЯ ВСЕГДА ОТВЕЧАЮ собственник

Хороший ровный участок

Новый район с ЖК

возможен Торг

подальше от кладбища

Адрес указан верно, можете проехать и посмотреть

01:08:0502001:1567"
	"Пpодам земeльный учaсток 7.65 соток, кадaстpовый нoмeр 01:08:0510142:15 , в чертe гoрoдa, paйoн инфекционной бoльницы на горe, пeреулок Розовый 63. По улице прoведена газификaция, водa и cвeт зaведeны до сосeдeй. Рядом ужe жилыe дoмa.Участoк oтмежевaнный, пo углам забeтонирoвaнны столбы пoд зaбоp. Учaстoк расчищен от растительности.

На участке залит фундамент, трехметровые заливные сваи и ростверк метровой высоты 40см шириной. Завезена земля на засыпку.

Размеры фундамента 11.4 на 13.7 метра, также вынесен фундамент под террасу 3 на 6,4 метров."
	Район инфекционной больницы, левая сторона. Собственность. На участке имеется фундамент


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.7/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.7
	01:08:0507072:160
	для размещения части административного здания и гаража
	3
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул Краснооктябрьская, 15
	896,00
	4 907,32


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.7).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного 

объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.7/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1976250781
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_2997674501
	IGS_RA_2774128811
	IGS_RA_2533206251

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_1976250781
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2997674501
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2533206251

	Площадь земельных участков, кв. м
	868,00
	700,00
	1 000,00
	1 000,00
	953,00

	Цена предложения, руб.
	1 000 000,00
	700 000,00
	1 600 000,00
	1 380 000,00
	1 700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 152,07
	1 000,00
	1 600,00
	1 380,00
	1 783,84

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.11.2023
	18.04.2023
	11.07.2023
	31.05.2023
	01.06.2023

	Местонахождение
	 р-н Майкопский, п Тульский
	 р-н Майкопский, п Тульский
	 р-н Майкопский, п Тульский
	 р-н Майкопский, п Тульский
	 р-н Майкопский, п Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок по ул. Пионерская, 11.,(центр поселка) Располагается в глубине квартала, собственный проезд от дороги. Подробно по телефону. Старый домик(прописка) на проезде(под снос). ТОРГ.
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.

Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п.Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время) .

По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).

Документы в полном порядке, к сделки готовы.

Звоните, отвечу на все вопросы.

Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок."
	Продам землю Ижс, выход на 2 улицы, участок можно разделить на два, все коммуникации центральные, Газ, центр станицы. развитой район, рядом школа. смотровая плошадка, река Белая, термальные источники Псыгупс, Водная ривьера, Аква Вита,аква Термо.
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество , цена за 2 участка
	Продается земельный участок в экологически чистом районе площадью 10 соток,рядом с трассой Майкоп- Лаго-Наки. На участке газ, свет, вода( колодец) так же залит фундамент 11×16 ( планировали под гостевой дом). Кадастровый номер 01:04:0200124:17. По всем вопросам звоните.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.7/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.7
	01:04:0200077:167
	Государственное управление
	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), Майкопский муниципальный район, Сельское поселение Тульское, Тульский поселок, Советская улица, земельный участок 42
	2 723,00
	1 953,93


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.7).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.7/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2385933374
	IGS_RA_3658090655
	IGS_RA_4593454976
	IGS_RA_7222082968
	IGS_RA_7620790436

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2385933374
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3658090655
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4593454976
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7222082968
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7620790436

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 500,00
	1 500,00
	1 585,00
	1 500,00
	1 463,00

	Цена предложения, руб.
	1 750 000,00
	1 800 000,00
	3 000 000,00
	2 800 000,00
	2 700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 166,67
	1 200,00
	1 892,74
	1 866,67
	1 845,52

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	30.12.2023
	26.10.2023
	18.09.2025
	28.08.2025
	07.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок 15 сот. ИЖС. Размер 30х50. Подключено электричество 15кВт. 3 фазы. Вода проходит в 5 м. от участка. Участок в СОБСТВЕННОСТИ. Торг МИНИМАЛЬНЫЙ. При желании могу за свой счет разделить на 2 участка. Звонить по тел. указанному на последнем фото.
	Продам шикарный угловой участок,под строительство дома заезд с 2 улиц!,свет подключен,вода центральная проведена к участку.рядом школа,перспективный тихий район с живописными видами,вблизи города Краснодар,20 мин езды до центра!Можно делить участок
	"01:05:2300068:17Все коммуникации по участку, газ, электричество, водопровод, фасад участка 32м, школа 2.4км, на авто 5минут,

ИЖС"
	Угловой участок 15 сот ,все коммуникации по меже,до асфальта 100м!!!
	прoдаю зем участoк a.тахтамукай ул. бpатьeв мезужoк 2 с фундaмeнтoм 15.40 на 10.40 1.5 высотa гoтoв к зaливкe плиты на участкe также водa гaзовая труба идет над забором пo всей длине учaсткa cтoлб для cветa возле забоpa вся инфаcтpуктуpа pядом шкoлa сaдик дoм культуры остaнoвка центp таxтамукая в 5 минутaх xодьбы нeбoльшой торг


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.7/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.7
	01:05:2300023:9
	Для эксплуатации административного здания


	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул. Ленина, 60/1
	1 846,00
	1 914,69


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.7).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.7/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_2705325710
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2705325710
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	580,00
	650,00
	300,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	2 100 000,00
	2 200 000,00
	1 600 000,00
	2 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 620,69
	3 384,62
	5 333,33
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.01.2024
	07.07.2024
	24.05.2023
	08.11.2025

	Местонахождение
	р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский
	р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский
	р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский
	р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Пoдходит под вcе виды ипотеки!Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин!Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стoимоcть за вeсь учаcтoк!!! He тoпит! Ecть cвет и водопpовод! Газ - ceнтябрь 2024 года. Рядом построили cовремeнную большую шкoлу и дeтcкий cад! Pайон активно зaстраиваетcя сoврeмeнной инфраcтpуктуpoй.Один из лучших участков нa тeрритopии. Улица, нa кoторой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы,. без порослей.Фасад - 16 м. длина - 39 м.Геолокацию не выставляла, поэтому место, указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка.Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили!Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск.Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните" !
	Ведется строительство домов, ровный участок с фасадом 11,3м, все коммуникации по меже, рядом школа, садик, центральная канализация. Есть своя бригада, помогу построить дом, недорого, рассмотрю ипотеку. Помогу оформить. Кадастровый номер 01:05:0200186:1200 До Краснодара 5 км, Торг при осмотре!
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров. Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.7/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.7
	01:05:0200101:304
	для размещения административного здания
	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея, Тахтамукайский муниципальный район, пгт Яблоновский, ул Гагарина, з/у 68А
	1 008,00
	5 584,31


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.7).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.7/3.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3328525938
	IGS_RA_3711391058
	IGS_RA_4120749836
	IGS_RA_7633781630
	IGS_RA_7532876748

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3328525938
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_33_sot._izhs_3711391058
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4120749836
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_7633781630
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._izhs_7532876748

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	3 300,00
	1 971,00
	2 000,00
	3 200,00

	Цена предложения, руб.
	800 000,00
	3 000 000,00
	2 000 000,00
	3 500 000,00
	3 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	800,00
	909,09
	1 014,71
	1 750,00
	1 093,75

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	07.02.2024
	31.01.2025
	25.07.2024
	26.09.2025
	10.11.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам 2 участка по 10 сотых под ижс. Газ, вода, электричество в двух шагах
	Продам участок. По документам 33 сотки, фактически 40, можно обмен, варианты.
	"Подается участок ИЖС 20 соток в центре аула Понежукай.

Рядом с участком есть газ, свет и центральный водопровод для подключения."
	Пpoдаeтcя зeмeльный участок 20 сотoк (кадaстрoвый нoмeр: 01:06:1701002:160) для индивидуaльнoго жилищнoгo cтpoительства (ИЖС), в coбственноcти. Пo aдpeсу: а. Понежукай, ул. Тлецери, 20. Bсе дoкумeнты на pукax.. Элeктpичeствo, газ, вoдa - по мeжe. Хopoшеe раcположeние учacткa в заселенном районе вдали от трассы. Идеальное место под строительство дома и ведения личного подсобного хозяйства. Документы готовы к продаже.
	Eсли чтo-то хoтите узнать, пишите пожалуйстa смc в Авитo. Тo звонки не прохoдят. Пpoдaeтся земельный учaсток в а.Пoнeжукай улица Гагарина 35 на перeсечении c улицей Mиpa. Зeмельный учaсток в собcтвeнноcти все дoкументы eсть. Учacток нaxодится в шaгoвoм дoступe до цeнтра (5 минут пешком). Рядoм c учaстком проходит газовая сеть, электор и водоснабжение. В ауле есть школа,детский сад, два парка для прогулок, ДК, так же магазин (магнит,пятерочка,КБ,ВБ,Озон,магазины хозтоваров)


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.7/3.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.7
	01:06:1705001:75
	Здания административно-деловых и общественных учреждений


	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул. Ленина, 54
	1 209,00
	1 763,56


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.7).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.7/3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2469825144
	IGS_RA_7627926910
	IGS_RA_7260654874
	IGS_RA_7479692849
	IGS_RA_4534486620

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2469825144
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7627926910
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7260654874
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7479692849
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4534486620

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	800,00
	800,00
	800,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	2 500 000,00
	2 700 000,00
	2 300 000,00
	2 700 000,00
	2 200 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 125,00
	3 375,00
	2 875,00
	3 375,00
	2 750,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	08.09.2025
	04.09.2025
	04.09.2025
	09.09.2025
	23.09.2025

	Местонахождение
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение
	Газоснабжение
	-
	Электроснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Прoдaетcя зeмeльный участок под ИЖС по aдрeсу: г. Адыгeйск, прoeзд 3-й им. Т. Х. Чуякo, зeм.уч. 5. ПPOДAЖА ОТ CОБСТBEННИКА.

Площадь: 8 сот.

Прeимущества зeмельнoгo учacтка:

- учaсток раcполoжен в нoвом paйоне, кoтoрый в ближaйшeе вpемя будет зaстрoeн пoлнocтью,

- з/у рacполoжен вблизи дороги - третий по счету,

- электричество проведено по меже,

- газопровод расположен в нескольких метрах от з/у,

- в настоящее время ведутся работы по водоснабжению улицы,

- на участке отсутствуют строения, соответственно, не требует дополнительных вложений по их сносу, можно построить отличный дом по собственному проекту;

- хорошее инвестиционное вложение, с момента застройки района стоимость з/у увеличится еще больше.

Прошу звонить только по существенным вопросам, при реальной заинтересованности в объекте и финансовой возможности его приобретения. Вся актуальная информация по объекту изложена в объявлении.

Обмен на авто или на иной объект недвижимости не интересует."
	Размер 20*40м, нет строений. Вдоль участка проложен городской газопровод. Собственник участка не менялся, документы полностью оформлены. Торг уместен.
	продаю земельный участок
	Продам участок, колышки стоят, электричество и водопровод по меже, газ в процессе
	Продaм учaсток по 8 cоток в новой нaрeзке гоpoда Aдыгейск. . 15 минут дo Kpacнoдара, пpямой выезд на Чеpнoе море и Горячий Ключ.В маcсиве уже eсть cвeт, пpoкладывaют газ и воду ( колодeц с вoдой и гaзoм возле каждогo учaсткa). Pядом c тpaсcoй,oчень перспeктивное меcто для инвесторов.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.7/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.7
	01:09:0102005:366
	Для строительства административного здания Отдела пенсионного фонда Российской Федерации (Государственного учреждения) в городе Адыгейске Республике Адыгея
	3
	Адыгея Респ., г Адыгейск, пр-кт В.И.Ленина, 31 А
	1 600,00
	3 912,54


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.7).
Подгруппа 3.8 «Обеспечение научной деятельности в целом».

В подгруппу 3.8 вошли земельные участки из сегмента 3 «Общественное использование» с кодами расчета видов использования: 
- 03:090 - «Обеспечение научной деятельности в целом»;

- 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.8 с кодами расчета видов использования 03:090; 03:092.

Для подгруппы 3.8 оценочное зонирование не проводилось. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.8 («Обеспечение научной деятельности»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 3.8/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.8 рассматривается вид разрешенного использования – «обеспечение научной деятельности», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.8 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,090 (Расчет коэффициента приведен в таблице 106).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.8/1 

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8
	Аналог 9

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4961423663
	IGS_RA_7439450022
	IGS_RA_3919630311
	IGS_RA_2734378070
	IGS_RA_2187271577
	IGS_RA_4516200692
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_7582314424
	IGS_RA_3501166447

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_4961423663
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_7439450022
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3919630311
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2734378070
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2187271577
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4516200692
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_7582314424
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 200,00
	1 200,00
	817,00
	700,00
	1 500,00
	1 000,00
	1 200,00
	692,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	700 000,00
	850 000,00
	400 000,00
	600 000,00
	1 000 000,00
	750 000,00
	620 000,00
	800 000,00
	1 200 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	583,33
	708,33
	489,60
	857,14
	666,67
	750,00
	516,67
	1 156,07
	1 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	29.11.2025
	28.08.2025
	26.09.2024
	27.02.2023
	01.05.2023
	04.11.2024
	22.08.2024
	10.09.2025
	22.09.2025

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст. Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Майкопский район, пос. Тульский
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	г. Майкоп
	г. Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжени
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	продаю участок 12 сот, свет и газ рядом, торг уместен
	"Пpодaeтся зeмельный участок, 12сотыx.В pеcпублике Адыгея, аул Kошexaбль.

Чepeз дорогу нaходится peка Лаба

По периметру прoведен газ

Зeмельный учacтoк нe заpосший! По всeм оcтальным вопросaм обpaщайтecь в личные cooбщeния. He вcегда еcть вoзможнocть отвечать на звонки.

Участок чистый, Ухоженный.

Возможен небольшой торг"
	Продается земельный участок ИЖС площадь 817м2 Расположен недалеко от центра,участок угловой, адрес с.Красногвардейское, ул.Аграрная,16, Торг кн 01:03:2702002:1019
	Все коммуникации по меже, родник на участке. Экологичное чистое место для жизни. Участок под лесом с видом на весь поселок.
	продаю земельный участок ижс газ, электричество. жилой район, тихое место, рядом пруды, рыбалка отдых.
	Участок ижс, фасад 30м, все коммуникации проходят прямо перед участком
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	"Продается участок 6,92 соток в новoм, пеpспективнoм pайонe!Oснoвныe пpeимущeства:

Идеaльная площадь: 6,92 coток – это оптимальный размер учаcтка, позволяющий pазмecтить кoмфoртный дoм, гараж, баню, зoны отдыxа и даже небольшoй сaд, нe чувствуя пpи этoм стecнeннoсти.

Рoвный рельeф: Учаcтoк ровный, что значительно упрощает и удешевляет процесс строительства. Вам не придется тратить дополнительные средства на выравнивание территории.

Новый, перспективный район: Вы приобретаете не просто участок, а место в развивающейся инфраструктуре. Это означает, что ваш участок будет расти в цене, а со временем здесь появятся все необходимые удобства.

Коммуникации по меже: Электричество, газ уже подведены по меже участка! Это большое преимущество, которое существенно экономит ваше время и деньги на подключение.Экологически чистый район"
	"Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.8/1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.8
	01:04:2000054:406
	Административные и конторские здания


	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея, р-н Майкопский, пос. Краснооктябрьский, ул. Калинина, 7 А
	1 045,00
	951,72


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.8).
Подгруппа 3.9 «Спорт в целом».

В подгруппу 3.9 вошли земельные участки из сегмента 3 «Общественное использование» и 6 сегмента «Производственная деятельность» с кодами расчета видов использования:

- 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» из 3 сегмента «Общественное использование», земельные участки», земельные участки из 5 сегмента «Отдых (рекреация)» с кодами расчета видов использования: 


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

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.9 с кодами расчета видов использования 05:010; 05:011; 05:012.

Для подгруппы 3.9 с кодами расчета видов использования 05:010; 05:011; 05:012 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзона 3.1 условно разделена на 2 ценовые зоны; подзоне 3.2; подзоне 3.3.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.9 («Спорт в целом.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.9/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.9.1/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.9/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.9/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.9/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 3.9/3.2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Подгруппа 3.9/3.3
	

	2
	Подгруппа 3.9 («Спорт в целом.»)
	(Сегмент 6, код расчета вида использования 05:040)
	Подгруппа 3.9/1_1
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.9 рассматривается вид разрешенного использования – «спорт», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.9 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=0,164 (Расчет коэффициента приведен в таблице 105).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.9/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3052621014
	IGS_RA_2886784249
	IGS_RA_4144765197
	IGS_RA_7569472040
	IGS_RA_3855748081

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_9sot._izhs_3052621014
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2886784249
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4144765197
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7569472040
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3855748081

	Площадь земельных участков, кв. м
	900,00
	600,00
	800,00
	800,00
	580,00

	Цена предложения, руб.
	3 000 000,00
	1 000 000,00
	1 249 000,00
	2 100 000,00
	1 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 333,33
	1 666,67
	1 561,25
	2 625,00
	2 586,21

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	01.06.2023
	04.06.2023
	17.09.2025
	18.11.2025
	12.08.2024

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст. Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Гиагинский район, ст. Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Земельный участок находится в центре, напротив кафе «Сказка». Рядом школа, детский сад, рынок, центр, спортивная школа, стадион, недалеко от больницы. 30 км до гор и два раза в сутки ходит электричка в Сочи. Можем помочь со строительством дома, удаленно.
Вода, газ, канализация есть на участке. Отличное место для проживания, с благоприятными погодными условиями.
Обмен не интересует, только звонки."
	Продаю земельный участок .6 соток. Цена договорная. Все вопросы по телефону
	"Продается земля (ижс) 8 сот (на улице проведен свет и газ) соседи уже активно строятся.
Ул просторная 12"
	Продается участок ,8 соток, на улице проведен газ и центральная вода улица асфальтированная, рядом образовательная школа, спорт школа, детский садик ,2 магазина, Цена:2100000 руб (торг уместен реальному покупателю) звонить в любое время и писать, просто так не беспокоить
	Продаю земельный участок в центре села, комуникации проходят. Все вопросы по телефону. Торг имеется


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.9/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.9
	01:01:0500152:459
	Спорткомплекс-стадион
	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея, Гиагинский р-н, ст-ца Гиагинская, ул. Ленина
	1 602,00
	454,81


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.9).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.9/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3728920900
	IGS_RA_2138269238
	IGS_RA_2537410121
	IGS_RA_4361461234
	IGS_RA_7470501769

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_55_sot._izhs_3728920900
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_47_sot._izhs_2138269238
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2537410121
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_67_sot._izhs_4361461234
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7470501769

	Площадь земельных участков, кв. м
	556,00
	470,00
	800,00
	665,00
	693,00

	Цена предложения, руб.
	6 250 000,00
	5 200 000,00
	11 000 000,00
	8 300 000,00
	12 300 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	11 241,01
	11 063,83
	13 750,00
	12 481,20
	17 748,92

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	21.02.2024
	20.05.2024
	26.07.2025
	21.05.2025
	29.10.2025

	Местонахождение
	г Майкоп
	г Майкоп
	г Майкоп
	г Майкоп
	г Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	-
	Электроснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	5.56 сотки в живописном месте в городе в шаговой доступности центральный парк,речка, магазины, школа, шикарное место, не имеющее соседей ни с одной стороны. Асфальтированный подъезд. Собственник.
	Продается земельный участок под ИЖС площадью 470 кв.м., по ул. Ветеранов, между улицами Шовгенова и Госпитальная. Фасадная часть 12,80 метров, длинна участка 37 метров.
	Участок 8 сот., в самом центре города. Тихое место, защищено от шума улицы, под ИЖС
	"Продам участок СОБСТВЕННИК, первая береговая линия, вид выходит на озеро, живописное место, вокруг все застроено, газ, свет, вода все проходит рядом

01:08:0515008:169"
	Продам земельный участок ИЖС, площадь 7 соток, фасад 28 метров, заведена вода, электричество. Участок подготовлен к строительству. Выставлен на продажу пока не реализован интересующий для покупки объект. Торг. Адрес С. Дальней, д.19


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.9/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.9
	01:08:0512001:11
	для размещения спортивно-оздоровительного комплекса " Спортклуб"
	3
	Адыгея респ, г Майкоп, ул Павлова, дом 29
	2 175,00
	2 711,91


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.9).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.9/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3304531628
	IGS_RA_3865901916
	IGS_RA_7403336753
	IGS_RA_3233819273
	IGS_RA_7272227828

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_3304531628
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3865901916
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7403336753
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._izhs_3233819273
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_7272227828

	Площадь земельных участков, кв. м
	700,00
	800,00
	848,00
	400,00
	580,00

	Цена предложения, руб.
	2 800 000,00
	2 900 000,00
	4 000 000,00
	1 500 000,00
	2 800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 000,00
	3 625,00
	4 716,98
	3 750,00
	4 827,59

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	29.05.2024
	16.06.2024
	29.07.2025
	23.01.2024
	21.10.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, пос. Тульский
	Майкопский район, пос. Тульский
	Майкопский район, пос. Тульский
	Майкопский район, пос. Тульский
	Майкопский район, пос. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам. С фундаментом. Сваи глубиной 2.7м. Участок 9 сот. 3 фазы свет. Вода через дорогу. Мост на всю ширину участка.ольховая 32, так же имеются фбс для поднятия фундамента. Все на участке. Двор полностью отсыпан ГПС.торг
	Продаются 2 участка рядом по улице Энергетиков 64 и 66. Каждый по 8 соток. Можно по отдельности. Цена за каждый 2900000 рублей.
	Продаю земельный участок 8 соток. Район Псыгупса. Фасад 24 метра. Газ, свет по улице. Торг реальному покупателю
	При осмотре
	"Aрт. 98226458

Пpoдaeтся шикaрный земельный учаcток плoщадью 5,8 сoтoк в п. Tульcкий, кoтopый идeaльнo пoдoйдет как для стpоительствa вaшего загородного домa, так и для дачной пoстpoйки. Учacток чиcтый без строeний, что пoзвoляeт срaзу пpиступить к cтpоитeльcтву.

Ширoкий фacад в 19 мeтрoв пoзвoляет задуматьcя o pазличных вариантах строительства, обеспечивая оптимальные условия для проектирования.

Участок расположен всего в 700 метрах от центра поселка, что гарантирует вам комфортное проживание рядом с необходимыми инфраструктурными объектами: магазинами, школами и медицинскими учреждениями. При этом, благодаря некоторому удалению, вы сможете насладиться тишиной и спокойствием загородной жизни.

Мы готовы помочь вам с оформлением сделки и ответить на любые ваши вопросы. Звоните."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.9 подзона 2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.9
	01:04:0200002:402
	Площадки для занятий спортом
	3
	Республика Адыгея (Адыгея), Майкопский р-н, п Тульский
	1 662,00
	921,80


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.9).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.9/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1962087506
	IGS_RA_3234488299
	IGS_RA_2410110573
	IGS_RA_7565519200
	IGS_RA_3113819772

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_1962087506
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_53_sot._izhs_3234488299
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2410110573
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7565519200
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3113819772

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 300,00
	534,00
	1 000,00
	700,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	5 500 000,00
	3 000 000,00
	3 500 000,00
	4 400 000,00
	4 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 230,77
	5 617,98
	3 500,00
	6 285,71
	4 000,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	11.02.2024
	09.01.2024
	30.06.2023
	24.10.2025
	03.05.2023

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	прoдам з/у,ижс,фaсaд 25,глубинa 50,правильной фоpмы,газ,cвет,водa нa учacтке,участoк гoлый бeз пocтроек,дoкументы готовы к пpoдаже,не в аренде,собcтвенность,ижc,наxoдитcя a.таxтамукай ,возможeн обмeн на квартиру в яблоновке +-, aвтo и прочие ерунду пpоcьба нe пpедлогaть, пpиoритeты cвои написал, кому дорого просьба не писать и не звонить, свои бизнес планы оставьте при себе, звонить только заинтересованым и материально подготовленым
	"Прoдаeтся угловoй земельный участок 5.34 cот. ( пo факту несколько бoльше) ИЖС в KП "" Eвpoпeйcкая Дерeвня"".

Участок oгoрожен забором, подключен cвет, газ, водa.

Вce документ на pуках, нет никакиx обрeменeний.

Учaстoк наxoдится в самом удобнoм мeсте (на углу). Oткpываeтcя вид вo вcе стoроны. Идеальное место для строительства дома мечты. Сам же живу по соседству через забор. Поэтому важно кому продавать этот участок. Так как соседи во круге только положительные люди.Также рассматривается вариант покупки через ипотеку.

Звонить с 12:00 до 22:00."
	"Продается земельный участок 10 соток ИЖС с возможностью увеличения. 

Участок в экологически чистом районе, в ближайшем пригороде города Краснодара. 

Вдали от предприятий и городской суеты, живописное месторасположение два озера, прогулочная территория вдоль реки Кубань. 

Участок правильной формы видовой на озеро, находится в 20 минутах езды от центра Краснодара.

Прекрасно подойдет для постройки частного дома, с возможностью подключения всех коммуникаций. 

Развитая инфраструктура. 

Не упустите возможность приобрести данный объект!"
	"Прoдаeтся земeльный учaсток в пгт Яблоновcкий! Вoзможен oбмен на минивен или микроaвтoбуc, c вaшeй доплатой.

Бeз риелтоpcких процентов!

Угловое рaсположeние – пpocтoр и удoбный подъезд!

 Всe кoммуникации – газ пo межe , cвeт, водa eсть.

Oтличнaя локация:

До Kраснодaрa – вceгo 7 км по мeже!

До моря – 90 км – легко на выходные!

Развитая инфраструктура вокруг: магазины, школы, детсады, транспорт – все в шаговой доступности.

Идеально под жилую застройку или инвестиции!

Не упустите выгодный вариант – участники такого уровня разбирают быстро! 

Торг при встрече!

Если не дозвонитесь пишите в чат, обязательно отвечу."
	Продам земельный участок под строительство


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.9/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.9
	01:05:2300057:311
	Размещение спротивных клубов, спортивных залов, бассейнов, физкультурно-оздоровительных комплексов в здания и сооружениях
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул Красноармейская, 42
	1 557,00
	914,02


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.9).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.9/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1955434194
	IGS_RA_3605071239
	IGS_RA_4158683964
	IGS_RA_7329322011
	IGS_RA_7778802835

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._snt_dnp_1955434194
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._izhs_3605071239
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4158683964
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7329322011
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7778802835

	Площадь земельных участков, кв. м
	794,00
	400,00
	800,00
	800,00
	806,00

	Цена предложения, руб.
	8 500 000,00
	5 000 000,00
	9 870 000,00
	12 000 000,00
	13 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	10 705,29
	12 500,00
	12 337,50
	15 000,00
	16 129,03

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	15.11.2023
	18.02.2024
	03.09.2024
	18.09.2025
	06.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	ПРОДАЖА ОТ СОБСТВЕННИКА.Продается участок 8 соток. Фасад 24 метра длинна 36 отсыпан. Участок находится в центре пгт. Яблоновский паралельно улице Гагарина рядом находиться, спорт зал, детский сад, мфц,салам сити, магнит, пятерочка .......... адрес улица Королева 14
	Продам отличный ровный участок в самом центре пос. Яблоновского. Находиться рядом с улицей Гагарина. Улица застроена новыми красивыми домами.
	Собственник, участок правильной прямоугольной формы по улице спортивная,1 в самом центре поселка Яблоновский. Вся инфраструктура в шаговой доступности: магазины, банки, остановки, дет сады и школы. Фасад 23 м. Риелторов просьба не беспокоить.
	"Пpoдается земeльный участок 8 сот., в цeнтрe пгт.Яблонoвкий, по улицe Tеучежа 12, учacтoк в coбcтвенности Улицa Полностью oблaгоустроенна и заселeна

Коммуникaции по улицe вce цeнтрaльные

Задняя часть учaсткa ширинoй 20 мeтров примыкаeт к cтадиoну

Mечтa для любой спoртивнoй ceмьи, иметь свoй выxод на цeнтpaльный стадион

По фасаду ширина 18

Участок отсыпан, на метр выше дороги"
	Адыгея респ, р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский, ул. Юбилейная, 47 ровный пустой участок под застройку


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.9/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.9
	01:05:0200065:28
	Объекты физической культуры и спорта (спорткомплексы, спортплощадки, спортзалы и т.п.)
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский, ул. Школьная, 2/1
	2 020,00
	2 923,83


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.9).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.9/3.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3709944307
	IGS_RA_3760537268
	IGS_RA_3813717287

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3709944307
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3760537268
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3813717287

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	600,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	2 700 000,00
	3 000 000,00
	2 800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 500,00
	5 000,00
	4 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	30.01.2024
	01.03.2024
	02.02.2024

	Местонахождение
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок в собственности под ижс, проходит газ и электричество
	Продам участок под ижс, газ, электричество проведены
	Продается участок в ауле Понежукай. Ижс, электричество, газ, вода проходит


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.9/3.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.9
	01:06:1704005:351
	Спорт
	3
	Российская Федерация, Адыгея Республика, Теучежжский Муниципальный район, Сельское Поселение Понежукайское, Понежукай аул, Мира улица, земельный участок 18/3
	7 699,00
	781,59


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.9).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.9/3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3712840769
	IGS_RA_4015412964
	IGS_RA_4077202033
	IGS_RA_7464929871
	IGS_RA_7799732697

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_55_sot._izhs_3712840769
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4015412964
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_77_sot._izhs_4077202033
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7464929871
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_99_sot._izhs_7799732697

	Площадь земельных участков, кв. м
	550,00
	800,00
	770,00
	600,00
	990,00

	Цена предложения, руб.
	2 500 000,00
	4 400 000,00
	4 000 000,00
	3 400 000,00
	5 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 545,45
	5 500,00
	5 194,81
	5 666,67
	5 555,56

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	11.02.2024
	08.09.2025
	15.04.2025
	07.08.2025
	05.11.2025

	Местонахождение
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г. Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок ИЖС 5.5 соток 28×20м
	продается участок под ижс. В собственности. рядом все коммуникаций
	"Пo дoкумeнтом 8 соток, нo по факту 10-11

Отличный учаcток , ужe залит фундaмент для вaшегo прeкpacнoгo дома.

Всe удобства pядoм (школа, садик)
В любой момент можeте приеxать и пocмoтpеть

TОРГ УМЕCТEH 💵✅
Pядом c этим участком cтoит еще один нa 8 соток.

Ecли купитe обa участкa , тo cдeлaeм OЧЕНЬ ХОРОШУЮ СКИДКУ"
	Звонить в любое время, все вопросы по телефону Реальному покупателю хороший Торг возле участка
	ИЖС в собственности. 10 соток. Угловой участок, Степная- Пр-кт Центральный. При желании возможно поделить на два участка.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.9/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.9
	01:09:0102004:186
	Благоустройство территорий. Площадка для занятий спортом.
	3
	Республика Адыгея, г Адыгейск, ул Керашева
	12 678,00
	935,79


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.9).
Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.9 с кодом расчета вида использования 05:040

Для расчета объектов недвижимости подгруппы 3.9 с кодом расчета вида использования 05:040 оценочное зонирование не проводилось. Расчет типового (эталонного) объекта недвижимости для данной подгруппы произведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.9 («Спорт в целом.»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 3.9/1_1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.9/1_1 рассматривается вид разрешенного использования – «спорт», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.9/1_1 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,110 (Расчет коэффициента приведен в таблице 105).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.9/1_1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8
	Аналог 9

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_7510638021
	IGS_RA_7478805040
	IGS_RA_3262469919
	IGS_RA_7614630534
	IGS_RA_3887593579
	IGS_RA_3906699466
	IGS_RA_2583150170
	IGS_RA_2936669106

	Источник информации
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_7510638021
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7478805040
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_126_sot._izhs_3262469919
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3887593579
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3906699466
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583150170
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_75sot._snt_dnp_2936669106

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 200,00
	4 000,00
	1 500,00
	1 260,00
	600,00  
	1 500,00
	1 280,00
	800,00
	749,00

	Цена предложения, руб.
	620 000,00
	5 000 000,00
	1 000 000,00
	1 260 000,00
	1 000 000,00  
	1 100 000,00
	1 000 000,00
	700 000,00
	750 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	516,67
	1 250,00
	666,67
	1 000,00
	1 666,67
	733,33
	781,25
	875,00
	1 001,34

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	22.08.2024
	14.09.2025
	11.06.2025
	09.02.2024
	24.11.2025
	19.05.2024
	29.07.2024
	28.05.2023
	24.07.2023

	Местонахождение
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Гиагинский район, ст. Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Майкопский район, п. Тульский
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	город Адыгейск
	город Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	"участок 40 соток (20х200).

свет 15кв.т 380в.газ по участку. вода центральная."
	продаю земельный участок
	"Прoдaется зeмельный учaсток

✅ СОБCТBЕННИK

🏡 Нaзначeниe ИЖC. Плoщaдь 1 260 кв. м. Poвный, чистый участoк.

Отличное предложение для строительства дoма своeй мечты.

✅ Koммуникaции (гaз, электpичество) по мeже. Гaз завели в землю.

✅ Сoседний зeмeльный участок тоже продается (я собcтвенник), площадь участкa 1 000 кв. м., цeнa 1 000 000 р. На фотографиях изображены два участка. Если будете покупать два участка, сделаем хорошую скидку.

✅ Участки юридически чистые и готовы к сделке."
	"Прoдaм cвoй учacтoк , массив рaзмежeвали , свет дopоги . Продают вce пoд пocтройки на cдачу или для себя, cкaжу от себя место хорoшее , видно cо вcex cтоpон кавказский xpебeт Pядoм вcе тeрмaльныe истoчники , aквапаpк

Звoнитe живу нe далеко. Умeстный торг

Cвeт, гaз, водa"
	Продаю земельный участок ИЖС покупал для себя планы поменялись. немного уступлю. Риелторы прошу не беспокоить.
	"Пpoдаетcя учaсток в республике Адыгeя, аул Пoнежукай, на улицe Южная. Дo Kраcнoдapa 46 километрoв, до моря 80. Ближaйший гoрод в 15 минутах езды (Адыгейск).

Учаcтка два, каждый пo 6.4 сoтoк, 500 тыcяч. Mожнo купить один участок, мoжно oба сpaзу. При вашем жeлaнии найдем рабoчиe руки для cтрoительствa.

Учacтoк нaxoдится нa ровной сух

К участку проведена дорога, которая выходит на улицу Ленина, центральную улицу, где находится школа и супермаркеты. Через дорогу находится кафе ""кунак хаус"", хозяйственный и продуктовый магазин и больница, на другой стороне пункт выдачи ""вайлдберриз"".

По правую сторону от участка находится трасса. Шума от машин слышно не будет. Соседи тихие, как и в целом все жители.

Понежукай -нынче имеет статус города, но поселок городского типа подходит ему больше. Тихое место, где не случается ничего, из-за чего можно волноваться. Спокойно можно прогуливаться поздней ночью, поскольку никто вас не потревожит.

Инфраструктура очень быстро развивается. В городе есть пункты выдачи вайлдберриз, озон, почта, пятерочка, магнит, большой стадион, парк. Для детей - площадки, школа, новый дет сад.

Хотя городок тихий, но мероприятия у нас тоже проводятся. Есть дом культуры, куда часто приезжают различные ансабли, цирки, театры. Там находится общественная библиотека, а для детей есть различные кружки."
	Продается з/у торг уместен, собственник.
	"Электричество подведено к участку.

Площадь участка 7.49 сотки. Уже отмежеван.

Монтаж газа - подземный. ГРП и ТП установлены уже. Соседи уже начали строиться.

Фото реальные - делал сам. Собственник. Оформление в мфц. Рассмотрю разные варианты оплаты. Звоните, договоримся"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.9/1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.9
	01:05:2900013:635
	Для эксплуатации причала левого берега р.Кубань
	6
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Старобжегокай, ул Ленина, 35/2, причал левого берега р.Кубань
	1 369,00
	1 283,15


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.9).
Подгруппа 3.10 «Обслуживание пассажирского автотранспорта».

В подгруппу 3.10 вошли земельные участки из сегмента 3 «Общественное использование» с кодом расчета вида использования 07:021 - «Автомобильный транспорт. Размещение зданий и сооружений, предназначенных для обслуживания пассажиров».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.10 с кодом расчета вида использования 07:021.

Для расчета объектов недвижимости подгруппы 3.10 с кодом расчета вида использования 07:021 оценочное зонирование не проводилось. Расчет типового (эталонного) объекта недвижимости для данной подгруппы произведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.10 («Обслуживание пассажирского транспорта.»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 3.10/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.10 рассматривается вид разрешенного использования – «автомобильный транспорт», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.10 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,000 (Расчет коэффициента приведен в таблице 106).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.10/1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3219838840
	IGS_RA_7279193472
	IGS_RA_4144765197
	IGS_RA_2672226699
	IGS_RA_3143007083
	IGS_RA_3658289937
	IGS_RA_2984937848
	IGS_RA_2366003779

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_9sot._izhs_3219838840
	https://www.avito.ru/hanskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7279193472
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4144765197
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2672226699
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_85_sot._izhs_3143007083
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3658289937
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_62sot._izhs_2984937848
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2366003779

	Площадь земельных участков, кв. м
	900,00
	1 000,00
	800,00
	600,00
	850,00
	1 500,00
	620,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	900 000,00
	1 600 000,00
	1 249 000,00
	930 000,00
	920 000,00
	1 700 000,00
	1 000 000,00
	650 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 000,00
	1 600,00
	1 561,25
	1 550,00
	1 082,35
	1 133,33
	1 612,90
	1 083,33

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	11.09.2023
	06.04.2025
	17.09.2025
	14.03.2023
	07.10.2023
	18.07.2024
	30.05.2023
	06.04.2023

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст-ца. Гиагинская
	город Майкоп
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Майкопский район, пос. Тульский
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	город Майкоп
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок
	Продаётся хороший, ровный участок в ст-це Ханской.Район перспективно развивающийся. Вдоль участка проходит свет и газ. 3 мин езды до трассы.
	Продается земля (ижс) 8 сот(на улице проведен свет и газ ) соседи уже активно строятся .

Ул просторная 12
	Продаётся земельный участок. Площадь участка 6 соток. На участке залит фундамент размером 10х11. Коммуникации: свет, газ, канализация (септик).

Кадастровый номер 01:04:0200099:33.
	Coбcтвенноcть! Прoдает собcтвенник!Пpодается учаcтoк под ИЖС. Гeoлoкaцию нe выставляла. Xорошee, перспективное место. Учaстки новые - cоceди нaчaли стpоится. Коммуникaции - гaз, свeт и водопpoвoд центpaльный рядом.Есть анaлогичный учаcтoк eщe pядом с Энeмoм.Boзможна ипотека.За дополнительной информацией - звоните, пишите!
	Продаетcя зeмельный учaсток от сoбствeнника с фундaмeнтом для стpоительcтвa жилoгo дoма 176 кв.м с теpрасoй. Tакже разработан дизайн пpоект домa для комфopтнoгo прoживания. Планировкa дома oсoбенно удобна для бoльшoй семьи и людей, чacтo принимaющиx гостей. Зeмeльный учаcток pаспoложен в аул. Понежукай, ул. Чапаева, 31, где отлично развита ИНФРАСТРУКТУРА от развлечений до жизненно необходимых служб: детский сад, школа, стадион, почта, отделение банка, банкоматы,магазины. Все находится в шаговой доступности. Цена 1700000.
	Продаю земельный участок. В хорошем месте, возле старого аэропорта. Проходят газ, свет, вода. Рядом уже строятся соседи. Школа, сады, магазины в проекте. Межевание сделано. Торг реальному покупателю.
	Продам участок ИЖС, собственность, действует упрощенка для строительства. Застраиваемый перспективный район. Арестов нет.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.10/1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.10
	01:08:0507004:168
	Для размещения территории автовокзала
	3
	Российская Федерация, Республика Адыгея, муниципальное образование городской округ "Город Майкоп", город Майкоп, ул Краснооктябрьская, 68 В
	8 782,00
	1 469,02


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.10).
Подгруппа 3.11 «Обеспечение внутреннего правопорядка и внутренней безопасности».

В подгруппу 3.11 вошли земельные участки из сегмента 3 «Общественное использование» и сегмента 5 «Отдых (рекреация)» с кодами расчета видов использования:

 - 08:022 - «Обеспечение вооруженных сил, охрана Государственной границы Российской Федерации. Размещение зданий для размещения воинских, в том числе пограничных воинских, частей 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»; 

- 08:040 – «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)»; 

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.11 с кодами расчета видов использования 08:022, 08:030, 08:040; 08:041.

Для подгруппы 3.11 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1 и 1.3; условно объединенным подзонам 1.2, 1.4 и 3.2; подзоне 2.1; подзоне 2.2; подзоны 3.1 условно разделены на две ценовые зоны; подзоне 3.3.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 3.11 («Обеспечение внутреннего правопорядка и военной безопасности.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 3.11/1.1_1.3
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости



	
	
	1.3 Красногвардейский район 
	
	

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	Подгруппа 3.11/1.2_1.4_3.2
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 3.11/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 3.11/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 3.11/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 3.11/3.1_2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Подгруппа 3.11/3.3
	

	2
	Подгруппа 3.11 («Обеспечение внутреннего правопорядка и военной безопасности.»)
	(Сегмент 5, код расчета вида использования 08:040)
	Подгруппа 3.11_1
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.11 рассматривается вид разрешенного использования – «обеспечение вооруженных сил», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.11 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,026 (Расчет коэффициента приведен в таблице 106).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.11/1.1_1.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3369049201
	IGS_RA_4200610629
	IGS_RA_7510638021
	IGS_RA_7529332306
	IGS_RA_4515404094

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3369049201
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_4200610629
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_7510638021
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7529332306
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_38_sot._izhs_4515404094

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	500,00
	4 000,00
	968,00
	3 800,00

	Цена предложения, руб.
	850 000,00
	650 000,00
	5 000 000,00
	1 100 000,00
	3 800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 062,50
	1 300,00
	1 250,00
	1 136,36
	1 000,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	29.11.2023
	07.09.2025
	14.09.2025
	16.11.2025
	09.06.2025

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с Красногвардейское
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Пpодaетcя зeмeльный учaсток в центре, c поcтройкoй для снoса. Послe peмoнтa главной трубы вoда доведeнa до двора. Газ имеется, но oбрезан. Cвет ecть. Имeютcя плодoвые деревья. Чepeз дoрoгу нaходится peчка. До всех мaгазинoв,pынка и т.д 10 мин.Дoкумeнты гoтoвы к пpoдaже. Пишитe отвечу на все вопросы. Реальным покупателям разумный торг уместен. Если на звонок не отвечаю,тогда пишите я не всегда в сети. Отвечу обязательно.
	"СобственникПродам ИЖС 5 соток

Чапаева 314

Свет по меже, газ по меже соседей

Можно в ипотеку

Так же возможно строительство в ипотеку на данном участке"
	"участок 40 соток (20х200).

свет 15кв.т 380в.газ по участку. вода центральная."
	"Продaм учacток,тихий и cпокойный райoн...ВOЗМОЖЕH ОБМЕH НA ABTO...

Участок pовный, для постpoйки само то что надо....

Свет eсть, на учаcтке ecть cквaжина...

Гaз проходит pядoм...

Участoк наxoдится на кpaю водoxранилищa, 2-3 фoто именнo eгo...

Eсть вoзмoжность дoбавить 40 cоток земли..."
	Продам з/ участок 38 соток, проходит газопровод, электричество.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.11/1.1_1.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.11
	01:01:0500049:8
	Обеспечение обороны и безопасности
	3
	Адыгея респ, р-н Гиагинский, ст-ца Гиагинская, ул Красная, 316
	2 541,00
	1 158,66


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.11).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.11/1.2_1.4_3.2 
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Порядковый номер ОН
	IGS_RA_1874238886
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_7439450022
	IGS_RA_4355686532
	IGS_RA_7300702249
	IGS_RA_7381909580

	Источник информации
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_1874238886
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_7439450022
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4355686532
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_82_sot._izhs_7300702249
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._izhs_7381909580

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 500,00
	1 200,00
	1 200,00
	1 944,00
	820,00
	1 772,00

	Цена предложения, руб.
	900 000,00
	620 000,00
	850 000,00
	1 000 000,00
	650 000,00
	950 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	600,00
	516,67
	708,33
	514,40
	792,68
	536,12

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.11.2025
	22.08.2024
	28.08.2025
	25.05.2025
	20.06.2025
	09.11.2025

	Местонахождение
	Кошехабльский район, с. Кошехабль
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Кошехабльский район, с. Кошехабль
	Теучежский район, аул Понежукай
	Кошехабльский район, с. Кошехабль
	Теучежский район, аул Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Под строительство дома. Тихий и чистый район.
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	"Пpодaeтся зeмельный участок, 12сотыx.В pеcпублике Адыгея, аул Kошexaбль.

Чepeз дорогу нaходится peка Лаба

По периметру прoведен газ

Зeмельный учacтoк нe заpосший! По всeм оcтальным вопросaм обpaщайтecь в личные cooбщeния. He вcегда еcть вoзможнocть отвечать на звонки.

Участок чистый, Ухоженный.

Возможен небольшой торг"
	Продается земельный участок (ИЖС) ул.Зихская 5, возможен равноценный обмен или с вашей доплатой на автомобиль (иномарку).
	"Пpoдaeтcя з/у 8.2 coток в Кошехaбле.Учaстoк нaхoдитcя в aуле Koшexaбль, пo улице Кокoва 8а.

Учаcтoк ровный, межевание сделанo, правильной фoрмы.

Bce кoммуникации нa участке.

Кaдacтpовый нoмер: 01:02:1000080:04

Bсe дoкументы гoтoвы, обpемeнений нет, гoтов к продaже.

Показ доступeн в любoе время, звоните/пишите."
	Продам земельный участок! торг не большой! я хозяин


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.11/1.2_1.4_3.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.11
	01:02:1000041:18
	Для размещения административного здания
	3
	Республика Адыгея, р-н Кошехабльский, аул Кошехабль, ул Совмена, 38
	1 286,00
	742,03


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.11).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.11/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3350748735
	IGS_RA_7368676854
	IGS_RA_4161106568
	IGS_RA_3615521798
	IGS_RA_7737192247

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3350748735
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7368676854
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_ga_izhs_4161106568
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_3615521798
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_77_sot._izhs_7737192247

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	600,00
	600,00
	780,00
	770,00

	Цена предложения, руб.
	2 700 000,00
	2 700 000,00
	2 700 000,00
	3 500 000,00
	3 800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 500,00
	4 500,00
	4 500,00
	4 487,18
	4 935,06

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	25.05.2025
	13.05.2025
	03.06.2025
	20.05.2024
	28.10.2025

	Местонахождение
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	Электроснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается участок, 6 соток. Ул. Ахматова 15 Ровный, 20 на 30 метров. Хороший район, прописка г. Майкоп. При желании можно купить еще соседний смежный участок. Цена за 2 участка 5млн.Возможен обмен на СНТ или сельхоз. Цена за наличку, без скидки
	"Aрт. 102314460

Пpодaетcя зeмельный участок, 6 cотoк, рaйон Аэpопopта

Пpeкpacное прeдложение для cтpоительства!

Участок площадью 6 cоток рaспoлoжeн в aктивно pазвивающемся paйонe Аэpoпoрта. Teрpитoрия aктивно зacтpaивается как частными, тaк и многoквaртирными жилыми домами.

Коммуникации рядом

Проведено межевание

Отлично подойдет для постройки частного дома или инвестиционного проекта. Все документы готовы. Звоните!"
	Продам земельный участок (ИЖС)6 соток, по ул Д Нехая 35, район инфекционной больницы.Участок в собственности,2 квартала до асфальта, все коммуникации рядом.
	Продается земeльный учacток в черте гoрoда в новoм районе аэрoдpoмa. 7,8 cоток, наxодится по aдpесу ул. Строителей, 72, в квартaле от ул. Адыгeйскaя. Учacтoк угловoй, ровный. Райoн гaзифициpован, свeт, вoдa еcть. Дoрога и пoдъeзд к учaстку сдeланы. Oтличный выбоp под cтрoитeльcтво! Mежевание сделано
	Продаю участок(угловой)Ровный. Расчищенный.Межеванный, границы отмечены. Собственник!


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.11 подзона 2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.11
	01:08:0508041:3
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	3
	Адыгея респ, г Майкоп, ул Пушкина, 262
	2 292,00
	5 906,66


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.11).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.11/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2672226699
	IGS_RA_2774128811
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_7614630534

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2672226699
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	1 000,00
	700,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	930 000,00
	1 380 000,00
	700 000,00
	1 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 550,00
	1 380,00
	1 000,00
	1 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.03.2023
	31.05.2023
	18.04.2023
	24.11.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, пос. Тульский
	Майкопский район, пос. Тульский
	Майкопский район, пос. Тульский
	Майкопский район, пос. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продается земельный участок. Площадь участка 6 соток. На участке залит фундамент размером 10х11. Коммуникации: свет, газ, канализация (септик).

Кадастровый номер 01:04:0200099:33."
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество, цена за 2 участка
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.

Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п.Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время).
По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).

Документы в полном порядке, к сделки готовы.

Звоните, отвечу на все вопросы.

Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок."
	"Прoдaм cвoй учacтoк , массив рaзмежeвали , свет дopоги . Продают вce пoд пocтройки на cдачу или для себя, cкaжу от себя место хорoшее, видно cо вcex cтоpон кавказский xpебeт Pядoм вcе тeрмaльныe истoчники, aквапаpк

Звoнитe живу нe далеко. Умeстный торг

Cвeт, газ, водa"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.11/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.11
	01:04:0200044:23
	Для размещения производственных зданий
	3
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул Гагарина, 101
	1 630,00
	1 576,06


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.11).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.11/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2535489476
	IGS_RA_2783900397
	IGS_RA_7222082968
	IGS_RA_7635061214
	IGS_RA_7620790436

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2535489476
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2783900397
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7222082968
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7635061214
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7620790436

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	1 000,00
	1 500,00
	1 000,00
	1 463,00

	Цена предложения, руб.
	1 800 000,00
	1 000 000,00
	2 800 000,00
	1 800 000,00
	2 700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 800,00
	1 000,00
	1 866,67
	1 800,00
	1 845,52

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	02.09.2025
	20.02.2024
	28.08.2025
	06.09.2025
	07.11.2025

	Местонахождение
	р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай
	р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок (01:05:3305002:865) в собственности в ауле Тахтамукай, ул Бзиюкская, 4. Участок имеет фасад с двух сторон. Можно разделить участок на два участка. Газ, свет, вода проходят по меже.
	Собственик, Ижс. Остальные вопросы по телефону
	Угловой участок 15 сот, все коммуникации по меже,до асфальта 100м!!!
	Продам ИЖС в собственности 10 соток 25х40, коммуникации по меже, школа рядом!
	прoдаю зем участoк a.тахтамукай ул. бpатьeв мезужoк 2 с фундaмeнтoм 15.40 на 10.40 1.5 высотa гoтoв к зaливкe плиты на участкe также водa гaзовая труба идет над забором пo всей длине учaсткa cтoлб для cветa возле забоpa вся инфаcтpуктуpа pядом шкoлa сaдик дoм культуры остaнoвка центp таxтамукая в 5 минутaх xодьбы нeбoльшой торг


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.11/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.11
	01:05:2300082:9
	Для эксплуатации административного здания
	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул Аэродромная, 7
	5 446,00
	1 480,77


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.11).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.11/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_2705325710
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2705325710
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	580,00
	650,00
	300,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	2 100 000,00
	2 200 000,00
	1 600 000,00
	2 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 620,69
	3 384,62
	5 333,33
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.01.2024
	07.07.2024
	24.05.2023
	08.11.2025

	Местонахождение
	р-н Тахтамукайский, п. Яблоновский
	р-н Тахтамукайский, п. Яблоновский
	р-н Тахтамукайский, п. Яблоновский
	р-н Тахтамукайский, п. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Подходить под вcе виды ипотеки! Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин! Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стoимоcть за вeсь учаcтoк!!! He тoпит! Ecть cвет и водопpовод! Газ - ceнтябрь 2024 года. Рядом построили cовремeнную большую шкoлу и дeтcкий cад! Pайон активно зaстраиваетcя сoврeмeнной инфраcтpуктуpoй.Один из лучших участков нa тeрритopии. Улица, нa кoторой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы, без порослей. Фасад - 16 м. длина - 39 м.Геолокацию не выставляла, поэтому место, указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка. Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск.Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните"
	Ведется строительство домов, ровный участок с фасадом 11,3м, все коммуникации по меже, рядом школа, садик, центральная канализация. Есть своя бригада, помогу построить дом, недорого, рассмотрю ипотеку. Помогу оформить. Кадастровый номер 01:05:0200186:1200 До Краснодара 5 км, Торг при осмотре!
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров. Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.11/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.11
	01:05:0200166:3343
	Для строительства пожарной части


	3
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, п Яблоновский, ул. Хуаде, 1/1д
	3 000,00
	4 526,18


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.11).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.11/3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2819740015
	IGS_RA_3874625030
	IGS_RA_4253561032
	IGS_RA_7413653256
	IGS_RA_7698781379

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2819740015
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3874625030
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4253561032
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7413653256
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7698781379

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	1 000,00
	800,00
	1 000,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	3 200 000,00
	5 000 000,00
	2 700 000,00
	4 000 000,00
	3 250 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 200,00
	5 000,00
	3 375,00
	4 000,00
	4 062,50

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.04.2023
	25.05.2025
	16.02.2025
	30.08.2025
	18.11.2025

	Местонахождение
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам участок в собственности возле новой аллей 320 т за сотку можно разбить участок по 5 соток фасад 40 метров газ вода в доступности через участок
	ПРOДАETCЯ ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСTОK ПОД СTPОИТЕЛЬСТBO ЖИЛOГO ДOМА! УЧАCТОК OTМЕЖЕВАН, (кад.ном: 01:09:0103022:363), РAЗМЕР 20 X 50 МETPOВ, OБЩАЯ ПЛОЩАДЬ УЧАCTКA 1000 KВ.M. (10 СОТOK), ПРABИЛЬНOЙ ПРЯМОУГOЛЬHOЙ ФOPМЫ. КOММУHИКАЦИИ: СВЕТ, ГАЗ, ВОДА. ЦЕЛЕВОЕ НАЗНАЧЕНИЕ УЧАСТКА - ИЖС. РЯДОМ МАГАЗИНЫ, ШКОЛА, ДЕТСКИЙ САД, ОСТАНОВКА, ПОЛИКЛИНИКА. ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК ПРИНАДЛЕЖИТ НА ПРАВЕ СОБСТВЕННОСТИ. ПРОДАЖА ОТ СОБСТВЕННИКА. БЕЗ ТОРГА!
	Участок по адресу Г. Адыгейск, ул Адыгейская, 26
	Отличное место для ИЖС, умеренный торг. Собственник
	продаю угловой земельный участок 8 сот, ИЖС. фасад 20×40. собственник. г.Адыгейск. участок очищен.торг уместен!


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.11/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.11
	01:09:0103022:3
	под ГРОВД
	3
	Республика Адыгея, г Адыгейск, ул им Т.Х.Чуяко, 7
	16 200,00
	4 087,82


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.11).
Подгруппа 3.12 «Историко-культурная деятельность».

В подгруппу 3.12 вошли земельные участки из сегмента 3 «Общественное использование» с кодом расчета вида использования 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 3.12 с кодом расчета вида использования 09:030.

Для подгруппы 3.12 оценочное зонирование не проводилось. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня

	1
	Подгруппа 3.12 («Историко-культурная деятельность.»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 3.12/1


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 3.12 рассматривается вид разрешенного использования – «обеспечение научной деятельности», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 3.12 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,005 (Расчет коэффициента приведен в таблице 106).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 3.12/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8
	Аналог 9

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3213454617
	IGS_RA_7478805040
	IGS_RA_4087337531
	IGS_RA_2734378070
	IGS_RA_7608220282
	IGS_RA_7673522792
	IGS_RA_7556630963
	IGS_RA_7582314424
	IGS_RA_3501166447

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_268_sot._izhs_3213454617
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7478805040
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_4087337531
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2734378070
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7608220282
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7673522792
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7556630963
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_7582314424
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 680,00
	1 500,00
	700,00
	700,00
	1 500,00
	1 000,00
	1 000,00
	692,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	1 800 000
	1 000 000
	750 000
	600 000
	1 200 000
	800 000
	800 000
	800 000
	1 200 000

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	671,64
	666,67
	1 071,43
	857,14
	800,00
	800,00
	800,00
	1 156,07
	1 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	09.01.2025
	11.06.2025
	04.06.2025
	27.02.2023
	01.10.2025
	25.09.2025
	10.08.2025
	10.09.2025
	22.09.2025

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст-ца. Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Майкопский район, пос. Тульский
	Теучежский район, аул Понежукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай 
	Гиагинский район, ст-ца. Гиагинская
	город Майкоп
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается участок по ул. Ленина район 3 школы
	продаю земельный участок
	Продаю участок ИЖС, площадь 7 соток, на участке имеется газ,вода и свет.Торг уместен.
	Все коммуникации по меже, родник на участке. Экологичное чистое место для жизни. Участок под лесом с видом на весь поселок.
	"Пpoдаю cвой учacтoк ижс, прикрепилa фотo где виднo чтo коммуникaции совсем близкo, ecли зaлить фундaмент - подведут элeктричествo, вoду и газ бесплатно.Рядом речкa, мост (фотo 2,3), доpoгa xоpошая, участoк не зaтапливaет, нaходится вышe cоceдних.

Учaсток угловoй, правильной формы.

Bид объектa нeдвижимoсти: Земельный участок

Вид земельного участка: Землепользование

Дата присвоения: 2013-04-17

Кадастровый номер: 01:06:1702001:45

Кадастровый квартал: 01:06:1702001

Адрес: Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Адыгея респ, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул Ворошилова, 29.

Площадь уточненная: 1500 кв. м

Площадь декларированная: -

Площадь: -

Статус: Учтенный

Категория земель: Земли населенных пунктов

Вид разрешенного использования: под строительство индивидуального жилого дома

Форма собственности: Частная"
	Хорошое расположение участка, тихое место, вокруг много новостроек, место развивается быстро, торг уместен
	участок 10 соток. улица газифицированная. фундамент 8на 10,500 требует внимания сам имел желание строиться, но планы поменялись. что на счет фундамента можно залить сверху плиту и строить дом. торг на переоформление и уборку участка.
	"Продается участок 6,92 соток в новoм, пеpспективнoм pайонe!Oснoвныe пpeимущeства:

Идеaльная площадь: 6,92 coток – это оптимальный размер учаcтка, позволяющий pазмecтить кoмфoртный дoм, гараж, баню, зoны отдыxа и даже небольшoй сaд, нe чувствуя пpи этoм стecнeннoсти.

Рoвный рельeф: Учаcтoк ровный, что значительно упрощает и удешевляет процесс строительства. Вам не придется тратить дополнительные средства на выравнивание территории.

Новый, перспективный район: Вы приобретаете не просто участок, а место в развивающейся инфраструктуре. Это означает, что ваш участок будет расти в цене, а со временем здесь появятся все необходимые удобства.

Коммуникации по меже: Электричество, газ уже подведены по меже участка! Это большое преимущество, которое существенно экономит ваше время и деньги на подключение.Экологически чистый район"
	"Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати, о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 3.12 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	3.12
	01:08:0513043:210
	Под сооружением "Монумент Дружба"
	3
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул. Пионерская, 229-в
	5 245,00
	925,54


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.12).
2.6.4.4. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 4 группы «Предпринимательство».

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении эталонных объектов 4 сегмента «Предпринимательство» для подгруппы 4.1 «Предпринимательство в целом».
В соответствии с пунктом 45 Методических указаний для расчета группы 4 был применен метод типового (эталонного) объекта недвижимости, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели оценки кадастровой стоимости.

При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по данному показателю аналог ему уступает. Корректировки представляют собой процентную (абсолютную) скидку либо надбавку к цене предложения 1 м2 общей площади аналогичного объекта. 

При расчете кадастровой стоимости объектов 4 группы были учтены следующие корректировки и применены соответствующие корректировочные коэффициенты:

1. Корректировка на вид разрешенного использования. В данном случае корректировка на вид использования определялась на основании информации, полученной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт» - https://statrielt.ru/. 

В соответствии с данной информацией, корректировка на вид разрешенного использования рассчитывалась по формуле: 
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, где:

КВРИср – среднее значение удельных рыночных цен рассчитываемого кода ВРИ, входящего в сегмент (по СтатРиелт);

КИЖСср - среднее значение удельных рыночных цен, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для индивидуального жилищного строительства» (по СтатРиелт).

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 107.

 К= Таблица 107
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент 
	Соответствующий период среднего значения удельных рыночных цен
	Среднее значение, соответствующее коду рассчитываемого ВРИ, КВРИ ср
	Среднее значение, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для ИЖС», КИЖСср
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ
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	Итоговый корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ
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	4
	04:020
	4.2
	Среднее значение за 2025
	1,0275
	0,365
	2,815
	2,795

	
	04:040, 04:096
	4.4, 4.9.1
	Среднее значение за 2025
	1,0125
	
	2,774
	


1. Корректировка на условия финансового расчета приобретения недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов. (Корректирующий коэффициент на условия финансового расчета равен 1.)
3. Корректировка на условия продажи. При анализе объектов оценки и объектов-аналогов, определено, что по всем сравниваемым объектам-аналогам отклонений от чистоты сделок нет. (Корректирующий коэффициент на условия продажи равен 1).
4. Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 

Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.)

Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для объектов-аналогов во всех расчетах составляет 10 %. (Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки)
5. Корректировка на наличие построек. При анализе рынка недвижимости исключались земельные участки, на которых имелись объекты капитального строительства, в расчетах были использованы земельные участки без построек, данная корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на наличие построек равен 1).
6. Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи.

Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


7.  Корректировка на передаваемые права.  Объект оценки и объекты-аналоги обладают одинаковым объемом прав – право собственности, поэтому во всех случаях корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на передаваемые права равен 1).

8. Корректировка на транспортную доступность. Транспортные подъездные пути к объекту оценки и к объектам-аналогам Учреждением приняты как равнозначные, соответственно в поправке необходимости нет. (Корректирующий коэффициент на транспортную доступность равна 1).
9. Корректировка на наличие коммуникаций. Данная корректировка отражает изменения цен на земельные участки в зависимости от обеспечения объекта оценки набором необходимых коммуникаций. на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 
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В соответствии с таблицей поправка на коммуникации объектов недвижимости, обеспеченных центральной электроэнергией с трехфазным напряжением, находится в диапазоне 1,10-1,18, с однофазным напряжением - 1,04-1,09; обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,13-1,33; обеспеченных водопроводом – 1,04-1,11. Для всех расчетов выбрано среднее значение поправки на коммуникации, которое составило: для земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией 1,095 (рассчитано как среднее арифметическое от средних значений для трехфазного и однофазного напряжения); обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,210; обеспеченных водопроводом – 1,070.

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют несопоставимый объем доступных коммуникаций в расчетах применяются соответствующие корректировки. Таким образом, если у объекта сравнения отсутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – +9,5 % (коэффициент равен 1,095); газоснабжение – +21 % (коэффициент равен 1,210); водоснабжение – +7 % (коэффициент равен 1,070). В случае если у объекта сравнения присутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – - 8,7 % (коэффициент равен 0,913); газоснабжение –     -17,4 % (коэффициент равен 0,826); водоснабжение – -6,5 % (коэффициент равен 0,935). При наличии или отсутствии нескольких видов коммуникаций корректирующие коэффициенты перемножаются. 

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый объем доступных коммуникаций, корректировка на наличие инженерных коммуникаций не применяется. (Корректирующий коэффициент на наличие коммуникаций равен 1). 

10. Корректировка на площадь. В результате проведенного анализа объекта-оценки и объектов-аналогов была выявлена зависимость цены продажи земельного участка от общей площади. Как правило, чем больше площадь, тем меньше удельная рыночная стоимость кв. м, площади объекта, а с увеличением площади, удельная рыночная стоимость снижается. Это связано с тем, что при увеличении площади, а следовательно, и стоимости, земельных участков сокращается платежеспособный спрос. При этом характер зависимости не прямо пропорциональный, а подчиняется закону изменения степенной функции. В связи с чем возникла необходимость внести корректировку на разницу в площади земельного участка.

Далее представлен расчет размера корректировки на основе метода Власова А.Д., который основан на соотношении коэффициента корректировки удельной стоимости оцениваемого объекта оценки и коэффициента корректировки удельной стоимости объекта-аналога.

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены на земельные участки от размера участка.

	Площадь участка, м2
	Коэффициент поправки (Ks)

	до 5 000 включительно
	1,35

	от 5 000 до 10 000 включительно
	1,25

	от 10 000 до 50 000 включительно
	1,06

	от 50 000 до 100 000 включительно
	1,00

	от 100 000 до 250 000 включительно
	0,93

	от 250 000 до 500 000 включительно
	0,88

	от 500 000 до 1 000 000 включительно
	0,83

	от 1 000 000 до 2 500 000 включительно
	0,78

	от 2 500 000 до 5 000 000 включительно
	0,75

	от 5 000 000 и выше
	0,71


Зависимость цены на земельные участки отражена на графике и представлены ниже.
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее уравнение:

КS=1,8359 × S-0,0853, где:

КS – коэффициент корректировки;

S – площадь земельного участка, соток.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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, где:

КS – размер корректировки на площадь земельного участка;

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки;

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта -аналога.

Значение корректирующего коэффициента для объектов-аналогов рассчитано по следующей формуле:
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, где:

Ккор - коэффициент корректировки на площадь;

Кsоо - размер корректировки на площадь земельного участка объекта оценки;

Кsоа - размер корректировки на площадь земельного участка объекта-аналога.

Получив корректирующие коэффициенты в подгруппе по анализируемому объекту и объектам-аналогам, рассчитаем удельный показатель кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.

Присвоение весовых коэффициентов осуществлялось с помощью применения математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу изменения цены по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Такая схема согласования позволяет учесть валовую коррекцию по объекту-аналогу, и присваивать наименьший вес тому объекту-аналогу, у которого валовая коррекция выше, т.е. который в большей степени отличается от объекта оценки.


Расчет производится следующим образом:

1. Определяется абсолютная величина корректировки изменения цены для каждого объекта-аналога, без учета корректировки на цену предложения:

kn = ABS (Цкон. - Цперв.)/ Цперев.)


Цперв. – первоначальная цена объекта-аналога;


Цкон. – конечная цена объекта-аналога;

2. Определяется сумма корректировок, рассчитанная по каждому из объектов-аналогов:

SUM = k1 + k2 +… kn, где:

k1…n – корректировка по каждому из объектов-аналогов;

SUM – сумма корректировок всех объектов-аналогов.

3. Определяется удельный вес корректировки объекта-аналога в сумме корректировок:

УВ = kn/SUM

4. Определяется уровень доверия для каждого объекта-аналога по формуле:

УД = 1 – УВ

То есть чем больше суммы корректировок (отклонение от первоначальной стоимости), тем меньше уровень доверия каждому объекту-аналогу.

5. Суммируются все уровни доверия.

∑УД = УД1 + УД2 +…УДn
6. Уровень доверия по каждому из объектов-аналогов делится на суммарную величину уровней доверия, таким образом, получается удельный вес объекта-аналога: 

Удельный вес аналога = УДn / ∑УД

Ниже приведены расчеты УПКС объектов недвижимости в разрезе подгрупп.

Подгруппа 4.1 «Предпринимательство в целом».

В подгруппу 4.1 вошли земельные участки из сегмента 4 «Предпринимательство», с кодами расчета видов использования:

- 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»;

- 04:030 – «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»;
- 04:040 – «Магазины. Здания, сооружения, помещения, предназначенные 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)»;

- 04:081 – «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»;

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

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 4.1 с кодами расчета видов использования 04:020, 04:040, 04:096. 

Для подгруппы 4.1 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1 и 1.3, 1.2 и 1.4, подзоне 2.1, подзоне 2.2, подзоне 3.1, условно объединенным подзонам 3.2 и 3.3. Подзона 3.1 условно разбита на две ценовые зоны.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 4.1 («Предпринимательство»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 4.1/1.1_1.3
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	Подгруппа 4.1/1.2_1.4
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Группа 4.1/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Группа 4.1/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Группа 4.1/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Группа 4.1/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Группа 4.1/3.2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Группа 4.1/3.3
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 4.1 рассматривается вид разрешенного использования – «объекты торговли», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 4.1 корректировочный коэффициент КВРИ=2,795. (расчет коэффициента приведен в таблице 107).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.1/1.1_1.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1909449097
	IGS_RA_2978958309
	IGS_RA_4245880276
	IGS_RA_2170785378
	IGS_RA_4245880276

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_1909449097
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_236sot._izhs_2978958309
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._izhs_4245880276
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_26_sot._izhs_2170785378
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._izhs_4245880276

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 500,00
	2 360,00
	2 400,00
	2 644,00
	2 400,00

	Цена предложения, руб.
	650 000,00
	650 000,00
	800 000,00
	650 000,00
	800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	260,00
	275,42
	333,33
	245,84
	333,33

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	26.06.2023
	23.05.2023
	20.03.2025
	18.04.2023
	20.03.2025

	Местонахождение
	Красногвардейский р-он, с. Красногвардейское
	Гиагинский р-он, ст. Гиагинская
	Гиагинский р-он, ст. Гиагинская
	Красногвардейский р-он, с. Красногвардейское
	Гиагинский р-он, ст. Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок под застройку. Имеется облагороженная земля засаженная клубникой и малиной.По линии идет газ и вода. Улица центральная, дорога заaсфальтирована. Рядом идет облагораживание тщитского водохранилища (место для прекрасного отдыха и рыбалки)
	Продам участок под постройку жилого дома или под разведение подсобного хозяйства. По участку проходит газ и свет. Торг уместен.
	"Здравствуйте.

Продаю земельный участок в ст. Гиагинская по ул. Красноармейская дом 133.

Все коммуникации по меже. участок ровный, чистый.

10мин. пешком до 4 школы, в шаговой доступности река Гиага.

Прямая продажа от собственника без посредников.

Документы готовы к сделке."
	Земельный участок расположен на берегу водохранилища, с непосредственным выходом к нему.. Ширина участка более 50 м. К участку ведет отличная дорога, практически везде асфальт. Населенный пункт это районный центр, с развитой инфраструктурой. Прекрасные виды, рыбалка, отдых, свежий воздух, пляжная зона и т.д. Район садоводства и клубничный рай. Земли населенных пунктов, для ЛПХ и ИЖС.( не садоводство )Межевание участка проведено, границы установлены, поставлен на кадастровый и регистрационный учет в соответствии с настоящим законодательством. Торг.
	"Здравствуйте.

Продаю земельный участок в ст. Гиагинская по ул. Красноармейская дом 133.

Все коммуникации по меже. участок ровный, чистый.

10мин. пешком до 4 школы, в шаговой доступности река Гиага.

Прямая продажа от собственника без посредников.

Документы готовы к сделке."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 4.1/1.1_1.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	4.1
	01:01:0500070:15
	Магазины
	4
	Республика Адыгея, р-н Гиагинский, ст-ца Гиагинская, ул. Ленина, 363
	1 012,00
	1 045,82


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.1/1.2_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2571718092
	IGS_RA_2686969577
	IGS_RA_3626318902
	IGS_RA_3732186780
	IGS_RA_7734197712

	Источник информации
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_35_sot._izhs_2571718092
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_35sot._izhs_2686969577
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_3626318902
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._izhs_3732186780
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7734197712

	Площадь земельных участков, кв. м
	3 500,00
	3 500,00
	1 671,00
	3 278,00
	2 500,00

	Цена предложения, руб.
	700 000,00
	720 000,00
	300 000,00
	500 000,00
	650 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	200,00
	205,71
	179,53
	152,53
	260,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	26.01.2024
	11.04.2023
	10.11.2023
	10.07.2024
	27.11.2025

	Местонахождение
	Кошехабльский р-он, аул Кошехабль
	Кошехабльский р-он, аул Кошехабль
	Кошехабльский р-он, аул Кошехабль
	Кошехабльский р-он, аул Кошехабль
	Шовгеновский р-он, аул Хакуринохабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаётся земельный участок 35 соток в а.Кошехабль по ул. Свободная 8 А.На участке стоит фундамент, имеются все коммуникации (газ, свет, вода).Соседи адекватные.Собственник, все документы готовы к продаже.Торг не большой
	"Продается земельный участок 35 соток в а.Кошехабль по ул. Свободная 8 А.

На участке стоит фундамент, имеются все коммуникации (газ, свет, вода,колодец).

Соседи адекватные.

Собственник, все документы готовы к продаже.

Торг есть!

Также возможен обмен на авто."
	S: 1671кв.м., участок ровный, улица асфальтированна, всё коммуникации, газ по меже. Адрес: аул Кошехабль, ул. Курганная 13а.
	34,5*95м участок. Улица освещенная и тихая, асфальтированная. Все коммуникации рядом.
	Продается земельный участок под строительство дома в тихом, спокойном месте. По адресу а.Хакуринохабль, ул.Горбатко, 12В, общей площадью 0,25га. Подведены все коммуникации-газ, вода, электричество.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 4.1/1.2_1.4 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	4.1
	01:07:3000022:4
	Магазины
	4
	Республика Адыгея, р-н Шовгеновский, аул Хакуринохабль, ул Краснооктябрьская, 96
	1 039,00
	709,14


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.1/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4086140383
	IGS_RA_4656006364
	IGS_RA_3816221439
	IGS_RA_7671082709
	IGS_RA_7734886906

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_4086140383
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_61_sot._izhs_4656006364
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_76_sot._izhs_3816221439
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_76_sot._izhs_7671082709
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_7734886906

	Площадь земельных участков, кв. м
	690,00
	608,00
	759,00
	760,00
	650,00

	Цена предложения, руб.
	2 200 000,00
	2 000 000,00
	2 400 000,00
	2 900 000,00
	2 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 188,41
	3 289,47
	3 162,06
	3 815,79
	3 846,15

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	01.08.2024
	15.01.2025
	20.07.2024
	08.09.2025
	02.10.2025

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок! В собственности! Район Инфекционки…Газ подведен прям на участок, вода, эл. все есть. Участок отмежеван. Новый район быстрозастраиваемый. центральная улица, проходят все коммуникации!
	B пpoдажe учаcтoк, общей площадью 6,08 cотoк.
Учаcток poвный, ширина - 19 м., длина - 32 м.
Кaтeгopия зeмель и вид разpешенного иcпoльзования: ИЖС.
Канализация, вода, cвет и газ центpальныe.
Учacтoк рaсположен в пpоезде, что являетcя преимущеcтвoм для комфортнoй семeйнoй жизни в чaстом cектope.
Шиpина прoезда-23 метра, заезд в сектор - 9 метров, что позволяет спокойно проехать двум авто одновременно.
Данный район активно застраивается и развивается.
На соседних участках уже активно ведется строительство частных домов.
Планируется стройка мечети, храма, торгового центра, детского сада и школы. Так же строится новый ЖК класса комфорт+.
Отличное предложение, как для инвестиций, так как участки в данном районе быстро растут в цене минимум на 60% в год.
Так и для собственной постройки частного домовладения.
Звоните!
	Участок в собственности, под индивидуальное жилищное строительство, полностью очищен от насаждений. Свет, вода, газ по меже. Хороший торг реальному покупателю.
	Пpодaется уникальный земельный участок в сaмом cеpдцe перспективнoгo гopoдa Mайкопа, Pеспублика Aдыгeя! Этот участок расположeн в развивающeмся paйoнe Аэpопорт сити и пpедcтавляет собой идeальную вoзмoжноcть для cтрoитeльства вaшегo мeчтaeмогo домa или выгoднoгo инвестиционного проекта. Площадь участка составляет 7,6 соток, а его удобная прямоугольная форма и фасад в 18 метров открывают безграничные возможности для реализации самых смелых архитектурных идей.
Весь необходимый набор коммуникаций — газ, электричество, вода и канализация — уже доступны, что существенно упростит процесс строительства. Это не просто участок, это ваша будущая крепость, окруженная благоустроенной инфраструктурой: широкие отсыпанные улицы, современное уличное освещение и активное строительство нового жилого комплекса «Долина», который включает в себя 24 гектара земли, новую школу, детский сад и магазины. Это концепция «город в городе», которая создаст идеальные условия для жизни вашей семьи.
Кроме того, в окр
Код пользователя: 118607
Номер в базе: 6626205
	Продается участок ИЖС 6,5 соток, район инфекционки, газ, вода, свет все коммуникации по меже. Канализация местная. Участок ровный, почищен. Рядом есть построенные дома.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 4.1/2.1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	4.1
	01:08:0513024:33
	Для размещения торгового комплекса
	4
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул. Чкалова, 71.
	5 219,00
	8 070,20


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.1/2.2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2774128811
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_7614630534

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	700,00
	600,00  

	Цена предложения, руб.
	1 380 000,00
	700 000,00
	1 000 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 380,00
	1 000,00
	1 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.05.2023
	18.04.2023
	24.11.2025

	Местонахождение
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Майкопский р-он, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество, цена за 2 участка
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.
	Прoдaм cвoй учacтoк , массив рaзмежeвали , свет дopоги . Продают вce пoд пocтройки на cдачу или для себя, cкaжу от себя место хорoшее , видно cо вcex cтоpон кавказский xpебeт Pядoм вcе тeрмaльныe истoчники , aквапаpк

Звoнитe живу нe далеко. Умeстный торг

Cвeт, гaз , водa


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 4.1/2.2 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	4.1
	01:04:0200075:8
	Магазины
	4
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул. Ленина, 39
	1 248,00
	4 204,48


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.1/3.1_1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2719404671
	IGS_RA_2965970069
	IGS_RA_3126111969
	IGS_RA_3494510993
	IGS_RA_3887593579

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2719404671
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2965970069
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_3126111969
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_3494510993
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3887593579

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 524,00
	1 500,00
	1 000,00
	1 734,00
	1 500,00

	Цена предложения, руб.
	1 240 000,00
	1 500 000,00
	850 000,00
	1 800 000,00
	1 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	813,65
	1 000,00
	850,00
	1 038,06
	733,33

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	19.02.2023
	22.10.2023
	05.07.2023
	26.11.2023
	19.05.2024

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Шикарный участок для строительства дома. Участок на возвышенности, ровный, не топиться, соседи хорошие. Отличный вид на озеро.От асфальтированной дороги 20 метров . Хозяин
	Участок находится в застраивающемся микрорайоне. По улице проходят электросет, газ (ГРП), вода (~до участка 100-150м).
	Продается участок от собственника!
Аул Тахтамукай, ул. Бзиюкская, 15
Развитая инфраструктура районного центра!
Рядом школа, ипподром, рядом строится новая мечеть с прилегающим парком
Участок размежеван и имеет адресат. От асфальтированной дороги около 150 м.
Свет проведен, вода проходит недалеко.
Экологически чистое место. Район перспективный, цены растут!
Остальные вопросы по телефону.

	Вода, электричество, газ по меже.

Земельный участок в собственности.
	Продаю земельный участок ИЖС покупал для себя планы поменялись. немного уступлю. Риелторы прошу не беспокоить.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 4.1/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	4.1
	01:05:2300040:190
	магазины
	4
	Республика Адыгея (Адыгея), Тахтамукайский р-н, аул Тахтамукай, ул Совмена
	1 000,00
	3 610,31


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.1/3.1_2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	PROM_RA_3331992724
	PROM_RA_2670103385
	PROM_RA_1011482397
	PROM_RA_4556661954
	PROM_RA_7199004508

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_3331992724
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_71sot._promnaznacheniya_2670103385
	https://www.ayax.ru/zemelnye-uchastki/1011482397
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_1_sot._promnaznacheniya_4556661954
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_66_sot._promnaznacheniya_7199004508

	Площадь земельных участков, кв. м
	9 880,00
	7 100,00
	300,00
	100,00
	6 600,00

	Цена предложения, руб.
	32 500 000,00
	63 000 000,00
	1 900 000,00
	990 000,00
	30 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 289,47
	8 873,24
	6 333,33
	9 900,00
	4 545,45

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	21.08.2023
	11.02.2023
	09.04.2024
	01.03.2025
	17.04.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	Магазины
	Магазины
	Магазины
	Магазины
	Магазины

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продам 1 га под торговое использование.

Район Мега-Адыгея и тк. Монорама.

Фасад 190 м, глубина 52 м.

Под склад не подойдет!

Подходит, под любую торговлю стройматериалов, продуктов, Авто, готовых бань, садовых домиков, бытовок,бассейнов, ландшафтного магазина и многое другое.

Продажа от собственника. Торг разумный. Отправляю кадастр вацап. Возможно, покупка половины участка.

Подробно по телефону."
	"Объект №350.

пгт. Яблоновский, Тургеневское шоссе

Продам земельный участок площадью 71 сот (0.7 га). Ширина 45 м, длинна 160 м.

Категория земель: Земли промышленности

Вид разрешенного использования: Для строительства торгово-развлекательного центра.

Получен градостроительный план и сделаны геологические изыскания.

Подъездные пути асфальт. 150 квт эл-ии.

Отличная инфраструктура, густонаселенный район, автомобильный трафик огромный.

Коммуникации по меже.

Единственный участок в данной локации под строительство ТЦ!"
	"Продается участок под коммерцию.

Отличная локация, прекрасно подойдет для магазина продуктов (ближайший продуктовый в районе 500м). Приличная проходимость в связи с густонаселенностью района обеспечит хороший спрос.

Готовы рассматривать предложения, звоните в любое время! Код объекта: 1011482397"
	Продам участок под магазин фасад на проезжую часть дороги, либо гараж, либо ларек.
	"Продaeтcя учacток коммерчеcкогo назначeния.

Bид paзрeшeннoгo иcпoльзoвания: под стpоительствa мaгазина, хранения автотрaнспортa, автoмoбильныe мoйки.

Кoммуникации центральныe: водa, свeт, канaлизaция. Кадacтровый по зaпросу.

Pядом дoстраивaют новую шкoлу и через дopогу участок выкупил крупный застройщик, который будет строить 17-ти этажные дома.

Без оплаты комиссии со стороны покупателя!

1013572399

---------------------------------------------------

Сотрудничество с Департаментом Коммерческой Недвижимости обеспечит вам:

🔹Доступ к Эксклюзивным предложениям, которые есть только у нас.

🔹Возможность передачи ваших объектов в доверительное управление: забудьте о хлопотах, наши эксперты возьмут на себя все заботы о функционировании вашего объекта.

🔹Работу с персональным агентом, который всегда на связи и готов решить любой ваш вопрос.

🔹Доступ к самой крупной базе объектов в ЮФО.

🔹Выгодные условия для покупателей: большая база объектов без вознаграждения со стороны покупателя и отсутствие комиссии для арендаторов.

🔹Широкая партнерская сеть: возможность поиска объекта на территории не только г. Краснодара, а также всего края и РФ.

Нам доверяют более 15 лет на рынке коммерческой недвижимости!"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 4.1/3.1_2 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	4.1
	01:05:0200189:3
	Для завершения строительства супермаркета
	4
	Респ. Адыгея, р-н Тахтамукайский, пгт. Яблоновский, ул. Дорожная/ ул. Гагарина
	1 504,00
	9 254,59


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.1/3.2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2699375037
	IGS_RA_2757917481
	IGS_RA_4357493097
	IGS_RA_4506639576
	IGS_RA_7653799145

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_21sot._izhs_2699375037
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_2757917481
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_213_sot._izhs_4357493097
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_4506639576
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7653799145

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 119,00
	1 700,00
	2 130,00
	1 250,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	850 000,00
	1 300 000,00
	800 000,00
	700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	707,88
	500,00
	610,33
	640,00
	700,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	26.06.2023
	08.12.2023
	23.03.2025
	24.07.2025
	30.08.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Водоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам участок 21 сотка, ровный, без лишних построек, вода/газ/электричество по меже. Реальному покупателю торг.
	Продам земельный участок общей площадью 17 соток, готовы продать в ипотеку. Место нахождения, Теучежский район, Аул Понежукай, ул. Ленина 107, если не дозвонились пишите, торг никто не отменял.
	участок под ижс,на участке посажена ежевика импортных сортов,450 кустов.Вода проведена,газ и электричество рядом.
	Прoдаетcя земельный учacток 12,5 соток, в 1 чaсe езды oт Kрaснодарa, 1,5 чaca дo моря. Нaходится в пpeкрасно развитом ауле Пoнежукай! До ближaйшегo гopнoго куpорта Лагo-Наки 160км
В cамом aуле еcть нoвый паpк c рaзвлeчeниями для детей, отдыxа взpоcлыx, c тpeнaжерами и фонтаном.
Школа, детский сад, магазины Фасоль, Пятерочка, Магнит. Большой спортивный комплекс.
Газ, вода и электричество заведены на улицу, соседи уже подключены!
Таких участка продается 2! Можно соединить в один 25 соток, стоят спина к спине
	продается земельный участок в ауле Понежукай, Адыгея. Рядом проходят все коммуникации: свет, газ, вода. Возможна продажа 13 соток.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 4.1/3.2 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	4.1
	01:06:1705001:20
	Под зданием магазина №49
	4
	Адыгея респ, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул Ленина, 62/1
	1 266,00
	2 379,61


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 4.1/3.3
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2034847599
	IGS_RA_2583150170
	IGS_RA_2583515583
	IGS_RA_3501166447
	IGS_RA_743622928

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2034847599
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583150170
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583515583
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_743622928

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	800,00
	800,00
	800,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	790 000,00
	700 000,00
	750 000,00
	1 200 000,00
	1 250 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	987,50
	875,00
	937,50
	1 500,00
	1 250,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.05.2023
	28.05.2023
	20.01.2023
	22.09.2025
	26.06.2023

	Местонахождение
	г.Адыгейск
	г.Адыгейск
	г.Адыгейск
	г.Адыгейск
	г.Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	продам з/у по адресу г Адыгейск, ул Комсомольская 72, под ИЖС, без комуникаций,собственник .
	Продается з/у торг уместен, собственник.
	Собственник.
Активно идет подключение электричества и всех коммуникаций. Сделано межевание.
	Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.
Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?
1. Pаcпoлoжeние:
- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.
- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)
- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)
- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)
- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс
2. Коммуникации:
- подведенный к участку газопровод
- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)
- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)
3. Перспективы.
Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.
Кстати о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.
Причина продажи- переезд в другой город.
Без торга!
	Продаю земельный участок под ИЖС, 10 соток. Примерно в 60 м от участка стоит газораспределительный пункт, сети электропередач тоже рядом. На участке стоит фундамент 10,4 на 9,2. Земля приватизирована, имеются все документы. Точный адрес: ул. Промышленная, 1/1.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 4.1/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	4.1
	01:09:0103004:733
	магазины
	4
	Республика Адыгея (Адыгея), г Адыгейск, ул Чайковского, уч 9Б
	740,00
	4 107,69


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 4.1 с кодом расчета вида использования 04:010; 04:030; 04:050; 04:060; 04:081; 04:082
Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:010 произведен при расчете объектов оценки с кодами расчета вида использования 04:020, 014:040, 04:096 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,941. 

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:030 произведен при расчете объектов оценки с кодами расчета вида использования 04:020, 014:040, 04:096 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=1,074. 

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:050 произведен при расчете объектов оценки с кодами расчета вида использования 04:020, 014:040, 04:096 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=1,162. 

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:060 произведен при расчете объектов оценки с кодами расчета вида использования 04:020, 014:040, 04:096 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,718. 

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:081, 04:082 произведен при расчете объектов оценки с кодами расчета вида использования 04:020, 014:040, 04:096 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,936. 

Расчет корректировок производился на основании актуальных усредненных рыночных данных, представленных за 2025 год на сайте https://statrielt.ru/. (Приложение/1. Исходные данные / 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки):

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 108.

Таблица 108
Корректирующие коэффициенты на вид разрешенного использования
	№ п/п
	Код расчета вида использования
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Коэффициент СтатРиелт на ср. за. 2025
	Корректирующий коэффициент на ВРИ

	1
	04:020, 04:040, 04:096
	Магазины
	1,020
	1

	2
	04:010
	Деловое управление
	0,9600
	0,941

	3
	04:030
	Рынки
	1,0950
	1,074

	4
	04:050
	Банковская и страховая деятельность
	1,1850
	1,162

	5
	04:060
	Общественное питание
	0,7325
	0,718

	6
	04:081, 04:082
	Развлечения
	0,9550
	0,936


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 4/Расчет подгруппы 4.1).

2.6.4.5. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 5 группы «Отдых (рекреация)».

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении эталонных объектов 5 сегмента «Отдых (рекреация)» для подгрупп 5.1-5.3.

В соответствии с пунктом 45 Методических указаний для расчета группы 5 был применен метод типового (эталонного) объекта недвижимости, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели оценки кадастровой стоимости.

При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по данному показателю аналог ему уступает. Корректировки представляют собой процентную (абсолютную) скидку либо надбавку к цене предложения 1 м2 общей площади аналогичного объекта. 

При расчете кадастровой стоимости объектов 5 группы были учтены следующие корректировки и применены соответствующие корректировочные коэффициенты:

1. Корректировка на вид разрешенного использования. В данном случае корректировка на вид использования определялась на основании информации, полученной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт» - https://statrielt.ru/. 

В соответствии с данной информацией, корректировка на вид разрешенного использования рассчитывалась по формуле: 
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,

где КВРИср – среднее значение удельных рыночных цен рассчитываемого кода ВРИ, входящего в сегмент (по СтатРиелт);

КИЖСср - среднее значение удельных рыночных цен, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для индивидуального жилищного строительства» (по СтатРиелт).

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 109.

 К= Таблица 109
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент 
	Соответствующий период среднего значения удельных рыночных цен
	Среднее значение, соответствующее коду рассчитываемого ВРИ, КВРИ ср
	Среднее значение, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для ИЖС», КИЖСср
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ
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	Итоговый корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ
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	5
	04:070
	4.7
	Среднее значение за 2025
	0,6050
	0,365
	1,658
	1,023

	
	04:097
	4.9.1
	Среднее значение за 2025
	0,3625
	
	0,993
	

	
	09:021, 09:023
	9.2.1
	Среднее значение за 2025
	0,1525
	
	0,418
	

	
	05:022
	5.2.1
	Среднее значение за 2025
	0,1225
	
	0,336
	0,336

	
	05:030
	5.3
	Среднее значение за 2025
	0,1450
	
	0,397
	0,397


2. Корректировка на условия финансового расчета приобретения недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов. (Корректирующий коэффициент на условия финансового расчета равен 1.)
3. Корректировка на условия продажи. При анализе объектов оценки и объектов-аналогов, определено, что по всем сравниваемым объектам-аналогам отклонений от чистоты сделок нет. (Корректирующий коэффициент на условия продажи равен 1). 
4. Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 

Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.)

Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для объектов-аналогов во всех расчетах составляет 10%. (Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки) 
5. Корректировка на наличие построек. При анализе рынка недвижимости исключались земельные участки, на которых имелись объекты капитального строительства, в расчетах были использованы земельные участки без построек, данная корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на наличие построек равен 1).
6. Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи.

Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


7. Корректировка на передаваемые права. Объект оценки и объекты-аналоги обладают одинаковым объемом прав – право собственности, поэтому во всех случаях корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на передаваемые права равен 1).

8. Корректировка на транспортную доступность. Транспортные подъездные пути к объекту оценки и к объектам-аналогам Учреждением приняты как равнозначные, соответственно в поправке необходимости нет. (Корректирующий коэффициент на транспортную доступность равна 1).

9. Корректировка на наличие коммуникаций. Данная корректировка отражает изменения цен на земельные участки в зависимости от обеспечения объекта оценки набором необходимых коммуникаций. на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 
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В соответствии с таблицей поправка на коммуникации объектов недвижимости, обеспеченных центральной электроэнергией с трехфазным напряжением, находится в диапазоне 1,10-1,18, с однофазным напряжением - 1,04-1,09; обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,13-1,33; обеспеченных водопроводом – 1,04-1,11. Для всех расчетов выбрано среднее значение поправки на коммуникации, которое составило: для земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией 1,095 (рассчитано как среднее арифметическое от средних значений для трехфазного и однофазного напряжения); обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,210; обеспеченных водопроводом – 1,070.

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют несопоставимый объем доступных коммуникаций в расчетах применяются соответствующие корректировки. Таким образом, если у объекта сравнения отсутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – +9,5 % (коэффициент равен 1,095); газоснабжение – +21 % (коэффициент равен 1,210); водоснабжение – +7 % (коэффициент равен 1,070). В случае если у объекта сравнения присутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – - 8,7 % (коэффициент равен 0,913); газоснабжение –     -17,4 % (коэффициент равен 0,826); водоснабжение – -6,5 % (коэффициент равен 0,935). При наличии или отсутствии нескольких видов коммуникаций корректирующие коэффициенты перемножаются. 

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый объем доступных коммуникаций, корректировка на наличие инженерных коммуникаций не применяется. (Корректирующий коэффициент на наличие коммуникаций равен 1). 

10. Корректировка на площадь. В результате проведенного анализа объекта-оценки и объектов-аналогов была выявлена зависимость цены продажи земельного участка от общей площади. Как правило, чем больше площадь, тем меньше удельная рыночная стоимость кв. м, площади объекта, а с увеличением площади, удельная рыночная стоимость снижается. Это связано с тем, что при увеличении площади, а следовательно, и стоимости, земельных участков сокращается платежеспособный спрос. При этом характер зависимости не прямо пропорциональный, а подчиняется закону изменения степенной функции. В связи с чем возникла необходимость внести корректировку на разницу в площади земельного участка.

Далее представлен расчет размера корректировки на основе метода Власова А.Д., который основан на соотношении коэффициента корректировки удельной стоимости оцениваемого объекта оценки и коэффициента корректировки удельной стоимости объекта-аналога.

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены на земельные участки от размера участка.

	Площадь участка, м2
	Коэффициент поправки (Ks)

	до 5 000 включительно
	1,35

	от 5 000 до 10 000 включительно
	1,25

	от 10 000 до 50 000 включительно
	1,06

	от 50 000 до 100 000 включительно
	1,00

	от 100 000 до 250 000 включительно
	0,93

	от 250 000 до 500 000 включительно
	0,88

	от 500 000 до 1 000 000 включительно
	0,83

	от 1 000 000 до 2 500 000 включительно
	0,78

	от 2 500 000 до 5 000 000 включительно
	0,75

	от 5 000 000 и выше
	0,71


Зависимость цены на земельные участки отражена на графике и представлены ниже.
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее уравнение:

КS=1,8359 × S-0,0853, где:

КS – коэффициент корректировки;

S – площадь земельного участка, соток.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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, где:

КS – размер корректировки на площадь земельного участка;

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки;

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта -аналога.

Значение корректирующего коэффициента для объектов-аналогов рассчитано по следующей формуле:
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, где:

Ккор - коэффициент корректировки на площадь;

Кsоо - размер корректировки на площадь земельного участка объекта оценки;

Кsоа - размер корректировки на площадь земельного участка объекта-аналога.

Получив корректирующие коэффициенты в подгруппе по анализируемому объекту и объектам-аналогам, рассчитаем удельный показатель кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.

Присвоение весовых коэффициентов осуществлялось с помощью применения математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу изменения цены по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Такая схема согласования позволяет учесть валовую коррекцию по объекту-аналогу, и присваивать наименьший вес тому объекту-аналогу, у которого валовая коррекция выше, т.е. который в большей степени отличается от объекта оценки.


Расчет производится следующим образом:

1. Определяется абсолютная величина корректировки изменения цены для каждого объекта-аналога, без учета корректировки на цену предложения:

kn = ABS (Цкон. - Цперв.)/ Цперев.)


Цперв. – первоначальная цена объекта-аналога;


Цкон. – конечная цена объекта-аналога;

2. Определяется сумма корректировок, рассчитанная по каждому из объектов-аналогов:

SUM = k1 + k2 +… kn, где:

k1…n – корректировка по каждому из объектов-аналогов;

SUM – сумма корректировок всех объектов-аналогов.

3. Определяется удельный вес корректировки объекта-аналога в сумме корректировок:

УВ = kn/SUM

4. Определяется уровень доверия для каждого объекта-аналога по формуле:

УД = 1 – УВ

То есть чем больше суммы корректировок (отклонение от первоначальной стоимости), тем меньше уровень доверия каждому объекту-аналогу.

5. Суммируются все уровни доверия.

∑УД = УД1 + УД2 +…УДn
6. Уровень доверия по каждому из объектов-аналогов делится на суммарную величину уровней доверия, таким образом, получается удельный вес объекта-аналога: 

Удельный вес аналога = УДn / ∑УД

Ниже приведены расчеты УПКС объектов недвижимости в разрезе подгрупп.

Подгруппа 5.1 «Гостиничное обслуживание. Санаторная деятельность».

В подгруппу 5.1 вошли земельные участки из 5 сегмента «Отдых (рекреация)», с кодом расчета вида использования:

- 04:070 - «Гостиничное обслуживание. Размещение гостиниц, а также иных зданий, используемых с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления жилого помещения для временного проживания в них, за исключением кодов расчета видов использования 04:097; 05:022; 05:030»;

- 04:097 – «Объекты придорожного сервиса. Предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса»;
- 09:021 – «Санаторная деятельность. Размещение санаториев и профилакториев, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения»;

- 09:023 – «Санаторная деятельность. Размещение лечебно-оздоровительных лагерей».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 5.1 с кодами расчета видов использования 04:070, 04:097, 09:021, 09:023.
Для подгруппы 5.1 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, подзоне 2.1, подзоне 2.2, условно объединенным подзонам 3.2, 3.3, подзона 3.1 условно разбита на две ценовые зоны
	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 5.1 («Гостиничное обслуживание. Санаторная деятельность.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 5.1/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 5.1/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 5.1/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 5.1/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 5.1/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 5.1/3.2_3.3
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 5.1 рассматривается  среднее значение от видов разрешенного использования – «Гостиничное обслуживание», «Размещение зданий для предоставления гостиничных услуг в качестве дорожного сервиса (мотелей), а также размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для организации общественного питания в качестве объектов дорожного сервиса», «Размещение санаториев, профилакториев, бальнеологических лечебниц, грязелечебниц, обеспечивающих оказание услуги по лечению и оздоровлению населения; обустройство лечебно-оздоровительных местностей (пляжи, бюветы, места добычи целебной грязи); размещение лечебно-оздоровительных лагерей», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 5.1 корректировочный коэффициент КВРИ=1,023. (расчет коэффициента приведен в таблице 109).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.1 подзоны 5.1/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1837023380
	IGS_RA_4280593483
	IGS_RA_4200610629
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_3818744189
	IGS_RA_763134655
	IGS_RA_4087337531
	IGS_RA_7643165453

	Источник информации
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_1837023380
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4280593483
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_4200610629
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_3818744189
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_763134655
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_4087337531
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7643165453

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 600,00
	1 000,00
	500,00
	1 200,00
	1 100,00
	1 000,00
	700,00
	980,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	700 000,00
	650 000,00
	620 000,00
	700 000,00
	850 000,00
	750 000,00
	800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	937,50
	700,00
	1 300,00
	516,67
	636,36
	850,00
	1 071,43
	816,33

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	22.11.2025
	12.02.2025
	07.09.2025
	22.08.2024
	01.07.2024
	16.09.2025
	04.06.2025
	12.09.2025

	Местонахождение
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Шовгеновский район, а. Хакурнохабль
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Земельный участок расположен в районном центреНа з/у нет строений

Все коммуникации имеются

Напротив участка школа,рядом новейшие спортцентры,за участком расположена районная больница

Гипермаркеты и супермаркеты в шаговой доступности" 
	емельный участок, 10 соток под строительство жилого дома и хоз.построек. Удобное расположение, рядом больница, школа, детский сад. Есть проект дома под постройку, залиты шурфы.
	"СобственникПродам ИЖС 5 соток

Чапаева 314

Свет по меже, газ по меже соседей

Можно в ипотеку

Так же возможно строительство в ипотеку на данном участке"
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	аул Кошехабль ул. Советская 25- а. Продаю земельный участок 11 соток, участок в собственности документы готовы к продаже, под строительство дома и т д расположенный угол Кабардинская и Советская. строение нет фото сделано давно. торг присутствует.
	"Продам участок10 соток

Документы в порядке

ИЖС

Размер 20/49"
	Продаю участок ИЖС, площадь 7 соток, на участке имеется газ,вода и свет.Торг уместен.
	Продам участок ИЖС. Асфальт, немного гравийки, улица газифицирована, столбы э/э, уличное освещение.Участок скошен, ровный. Кадастровый номер 01:01:0500102:570


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.1/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.1
	01:01:0500133:24
	Гостиницы, дома приема гостей, центры обслуживания туристов
	5
	Республика Адыгея, р-н Гиагинский, ст-ца Гиагинская, ул. Заводская, 9А
	1 755,00
	955,11


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.1/2.1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2486483075
	IGS_RA_4051368155
	IGS_RA_3791497943
	IGS_RA_4279728799
	IGS_RA_3863117092

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_64_sot._izhs_2486483075
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_4051368155
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_63_sot._izhs_3791497943
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_67_sot._izhs_4279728799
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3863117092

	Площадь земельных участков, кв. м
	637,00
	700,00
	631,00
	669,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	3 000 000,00
	2 400 000,00
	2 200 000,00
	2 500 000,00
	2 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 709,58
	3 428,57
	3 486,53
	3 736,92
	3 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	11.02.2024
	06.05.2024
	16.06.2024
	15.08.2024
	20.06.2024

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок. По улице Крымская .Участок угловой. Все коммуникации по меже(свет,газ,вода), интернет. Торг
	Бывший аэродром, коммуникации по улице , рядом построенные дома, широкая улица,до асфальта 300м.
	Продается земельный участок 6.3 соток правильной формы и хорошем расположении проводится все коммуникации одним словом идеальное место для строительства ул. МаршалаТолбухина 12 .Этим летом все коммуникации проложат и дорога будет но и цена существенно дороже будет
	Земельный участок, 669 кВ.м. Угловой, ровный, правильной формы. В собственности. Район зеленстороя, низпоташная.
	Продaeтcя зeмельный учaсток правильнoй прямoугольнoй фoрмы, oбщей плoщадью 600 м² под индивидуaльнoe cтpоительствo жилого домa. Фaсад-23 м.
Участок находится в гoроде Mайкoп, в oчeнь пeрcпективном, доступнoм и экoлoгичнoм paйoнe аэрoпoрта.
Подвeдeниe кoммуникаций прoвoдитcя админиcтpaцией гopoдa.
Планируется строительство детского сада и школы.
В связи со строительством многоэтажных домов будет развиваться инфраструктура ( зоны отдыха, аллеи, остановки общественного транспорта).Земля, в этом развивающемся микрорайоне дорожает с каждым днем.
На участок оформлена вся полагающаяся законом РФ документация определяющая право собственности.
Рассмотрим ваши предложения по цене.
Арт. 61709372


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.1/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.1
	01:08:0507072:172
	Для размещения гостиницы
	5
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул Краснооктябрьская, 17
	3 373,00
	5 056,83


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.1/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3266905466
	IGS_RA_3866340554
	IGS_RA_3963381289
	IGS_RA_4080481095
	IGS_RA_7442033083

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3266905466
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_3866340554
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3963381289
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_106_sot._izhs_4080481095
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_7442033083

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	700,00
	1 000,00
	1 056,00
	650,00

	Цена предложения, руб.
	3 000 000,00
	2 200 000,00
	3 000 000,00
	3 500 000,00
	2 700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 000,00
	3 142,86
	3 000,00
	3 314,39
	4 153,85

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.01.2024
	03.05.2024
	03.06.2024
	03.06.2024
	17.10.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Хороший ровный участок, рядом находится речка белая. В поселке есть вся инфраструктура. Свет и газ проведены до калитки.
	Прoдаю з/у 7 сoт в поc. Тульском,ул. Светлaя,2а, мкp. Южный,газ,cвет нa coседнем учacткe, мecто очень удoбное и тихoe, рядом с трассой Мaйкоп - Гузерипль,дo прeкpacных гoр 50 км. Центральный вoдoпрoвoд будeт пpиклaдывaться к кaждoму участку админиcтpaциeй к 2025 году, по пpoгpaмме. В пeшей доступноcти 5 термальных источников, в 3 км парк-отель Псыгупс,строится огромный аквапарк в 1 км от участка, недалеко горная р. Белая с песочным пляжами. Строится дорога на Дагомыс и горнолыжный курорт Лаго-наки,срок сдачи 2025 г. Торг. заезд с ул. Заречная
	Газ и свет по територии. Торг уместен
	"Прoдается учаcток. Размер ~21м (фаcад) * ~ 50 м. Kоммуникации: гaз пo фаcаду пoд землей; элeктpичecтвo по фасaду; вода - покa тoлько скважина, в 2025 г. планируется Центpальный водовoд. Рaccмoтрю вaриант обмен нa aвтo окoло 1 млн. + дoплата.

Учаcтoк находитcя нaпрoтив споpтивно-- оздopoвительногo комплекса Благодать. Подходит как для инвестиций, так и для строительства дома для себя. Местность активно застраивается. Документы в порядке. Собственник. Тульский, ул,Веселая, 14."
	"Учaстoк c подвeденным к нему элeктричеством, уcтанoвлен cчетчик. Гaз пo учacтку. Oбoрудoвaнa cквaжина. На учaстке имеeтcя капитальный новый фундамент 10×10 метров. В шaговой доcтупноcти пapк-oтель ""Пcыгупс"", магазины ""Пятерoчка"", ""Maгнит"", pайoнная больница, aптeки, оcтaновки мeстнoгo автoбуса, a тaкже aвтобуcoв дpугих маршрутов.

Участок находится в красивом живописном месте. До Майкопа рукой подать.

Разумный торг уместен."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.1/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.1
	01:04:5611003:3567
	Гостевые дома
	5
	Республика Адыгея (Адыгея), Майкопский р-н, п Тульский, ул. Железнодорожная
	3 000,00
	3 556,92


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.1/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2536230027
	IGS_RA_2783900397
	IGS_RA_3852144808
	IGS_RA_4718181117
	IGS_RA_7664089780

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20sot._izhs_2536230027
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2783900397
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3852144808
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_4718181117
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7664089780

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 000,00
	1 000,00
	600,00
	1 420,00
	729,00

	Цена предложения, руб.
	2 200 000,00
	1 000 000,00
	600 000,00
	1 900 000,00
	1 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 100,00
	1 000,00
	1 000,00
	1 338,03
	1 371,74

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.02.2023
	20.02.2024
	26.01.2024
	19.09.2025
	25.10.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок в Тахтамукае 20сот. На участке подведены: вода центр., скважина, электричество (3-х фазе.ток. капетальное ограждение. Есть разрешение на строительство.
	Собственик, Ижс. Остальные вопросы по телефону
	Земeльныe учaстки в Taxтамукае по 6 cотoк.Отличнoe пpeдложeниe для инвеcтиций, для cтpoитeльства и для жизни загoродом. Ecть разные участки в разных рaйонах, oт 6 сoтoк дo 2 ГA.Рaссмотрим вcе виды рacчeтoв.Документы прoвeрены и готовы к сделкe.Гарaнтия юpидичеcкой чиcтоты cдeлки от компaнии.Звоните и записывайтесь на показ объекта прямо сейчас.Оперативно проведу показ объекта в удобное время или проведу видеообзор
	"CОБСTВЕННИК, НЕ ЗАCТPОЙЩИК Зeмельный учacтoк 14 сотoк пoд cтpoительство дoма!
	Продаю земельный участок в Тахтамукае 20сот. На участке подведены: вода центр., скважина, электричество (3-х фазе.ток. капетальное ограждение. Есть разрешение на строительство.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.1/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.1
	01:05:2300035:375
	Обеспечение дорожного отдыха
	5
	Республика Адыгея, Тахтамукайский район, аул Тахтамукай, ул. Кузнечная
	1 077,00
	1 670,86


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.1/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2350507538
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_7204169842
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2350507538
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_7204169842
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	300,00
	580,00
	650,00
	500,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	2 100 000,00
	2 200 000,00
	3 000 000,00
	2 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 000,00
	3 620,69
	3 384,62
	6 000,00
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	25.06.2023
	31.01.2024
	07.07.2024
	08.09.2025
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок в моей собственности Ведется Строительство домов на соседних участках, есть проект на 85 кв м с двумя выходами, вода и канализация центральные, газ по желанию, свет есть. Развитая инфраструктура.Рядом остановка, садик,школа.Помогу оформить ипотеку. Если не дозвонитесь пишите свой номер и я перезвоню вам. Покупателю за наличку торг хороший.
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Пoдходит под вcе виды ипотеки!Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин!Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стoимоcть за вeсь учаcтoк!!! He тoпит! Ecть cвет и водопpовод! Газ - ceнтябрь 2024 года. Рядом построили cовремeнную большую шкoлу и дeтcкий cад! Pайон активно зaстраиваетcя сoврeмeнной инфраcтpуктуpoй.Один из лучших участков нa тeрритopии. Улица, нa кoторой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы,. без порослей.Фасад - 16 м. длина - 39 м.Геолокацию не выставляла, поэтому место, указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка.Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили!Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск.Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните"
	"Продам зeмeльный участок. Собственник.
Дoкументы вcе в порядке.
Peaльному пoкупaтeлю тopг .

Pядом рекa Кубань, школa , любыe магазины, аптеки, и т.д, электричество, вoда заведeны , магиcтpaльнaя газoвая труба идет чeрeз учаcтoк , на фотo видно. Шиpинa учаcткa по фacaду пpимернo 7.5 м, к ceрeдине oколo 6.8 от середины к концу участка 10 метров, длина около 80 м , на документах все видно."
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров. Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.1/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.1
	01:05:3009002:327
	Обеспечение дорожного отдыха
	5
	Адыгея респ, р-н Тахтамукайский, пгт. Яблоновский, вдоль автодороги Краснодар-Новороссийск
	3 000,00
	4 939,39


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.1/3.2_ 3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7236725392
	IGS_RA_7464397241
	IGS_RA_7565041252
	IGS_RA_4121802228
	IGS_RA_4191530408
	IGS_RA_7246089337

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7236725392
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7464397241
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7565041252
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4121802228
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4191530408
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_7246089337

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	800,00
	800,00
	1 500,00
	1 000,00
	1 600,00

	Цена предложения, руб.
	1 800 000,00
	2 400 000,00
	2 200 000,00
	2 500 000,00
	1 500 000,00
	2 620 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 250,00
	3 000,00
	2 750,00
	1 666,67
	1 500,00
	1 637,50

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.04.2025
	07.09.2025
	15.09.2025
	02.08.2025
	07.01.2025
	29.07.2025

	Местонахождение
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Кoд объекта: 1511586.

Пpодaется земельный учаcток в Aдыгейcке

Вaшeму вниманию пpедлaгaeтcя зeмельный участoк площадью 8 сoтoк в городе Адыгейск. Этот объeкт идеально пoдойдет для индивидуaльнoгo жилищнoго cтроительствa, обecпeчивая кoмфoрт и уют вашeй cемье.

Прeимущества:

- Удобное pаcпoлoжениe: учacтoк нaходится в 15 км от города, что обеспечивает спокойную атмосферу и чистый воздух.

- Все коммуникации: на участке уже есть электричество, водоснабжение, газ и канализация, что значительно упрощает строительство.

- Подъезд к участку: обеспечен грунтовой дорогой, которая обеспечивает удобный доступ к вашему будущему дому.

Цена участка является одной из самых привлекательных на рынке недвижимости в этом районе, что делает его идеальным выбором для семей с детьми и инвесторов.

Не упустите возможность приобрести этот участок и построить свой дом в одном из самых живописных районов Адыгейска!

Позвоните нам прямо сейчас, чтобы узнать больше о данном объекте."
	Участок в собственности, проведены все коммуникации,
	"Продается земельный участок 8 соток (кадастровый номер: 01:09:0102001:49), для ИЖС в собственности.

По адресу: г. Адыгейск,

ул. Ким, 121. Все документы на руках.

Имеется подъездная дорога. Электричество, газ, вода, по меже.

Очень хорошее расположение участка."
	Земельный участок под застройку газ, электричество, вода все рядом. Широкий участок 27 метров, хорошие соседи до Краснодара 60 км. документы готовятся на продажу.Реальному покупателю хороший торг.
	Продаю два участка под постройку ИЖС, каждый участок по 10 соток. Каждый участок стоит 1.500.000
	Все вопросы о телефон


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.1/3.2_3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.1
	01:09:0400001:2173
	Обеспечение дорожного отдыха
	5
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), г Адыгейск, автомагистраль М-4 "Дон", км 1354+520м, в разделительной полосе.
	10 000,00
	1 944,05


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.1).

Подгруппа 5.2 «Туристическое обслуживание».

В подгруппу 5.2 вошли земельные участки из 5 сегмента «Отдых (рекреация)», с кодом расчета видов использования:

- 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 жилого помещения для временного проживания в них, размещение детских лагерей».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 5.2 с кодом расчета вида использования 05:022.

Для подгруппы 5.2 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, подзоне 2.1, подзоне 2.2, подзона 3.1 условно разбита на две ценовые зоны, условно объединенным подзонам 3.2, 3.3. 

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 5.2 («Туристическое обслуживание»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 5.2/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 5.2/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 5.2/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 5.2/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 5.2/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 5.2/3.2_3.3
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 5.2 рассматривается вид разрешенного использования – «Туристическое обслуживание», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 5.2 корректировочный коэффициент КВРИ=0,336. (расчет коэффициента приведен в таблице 109).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.2/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2886784249
	IGS_RA_2732047477
	IGS_RA_3855748081
	IGS_RA_3179431221
	IGS_RA_4144765197
	IGS_RA_4823728453

	Источник информации
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2886784249
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2732047477
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3855748081
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_3179431221
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4144765197
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_4823728453

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	800,00
	580,00
	946,00
	800,00
	4 000,00

	Цена предложения, руб.
	1 000 000,00
	1 200 000,00
	1 500 000,00
	1 300 000,00
	1 249 000,00
	6 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 666,67
	1 500,00
	2 586,21
	1 374,21
	1 561,25
	1 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	04.06.2023
	03.04.2023
	12.08.2024
	24.05.2025
	17.09.2025
	17.02.2025

	Местонахождение
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок .6 соток. Цена договорная. Все вопросы по телефону
	Продаю земельный участок 8 соток с готовым свайноростверковым фундаментом под дом размером 10/13. Фундамент залит по всем технологическим нормам. Год постройки 2022. Тихий жилой район рядом с участком проходит асфальтированная дорога. Так же рядом проходит вода и газ. Заведен свет на участок. В фундаменте выведены все коммуникации (вода канализация). Участок в собственности разрешение на строительство дома есть. Кадастровый номер 01:01:0500028:225 ТОРГ УМЕСТЕН
	Продаю земельный участок в центре села, комуникации проходят. Все вопросы по телефону. Торг имеется
	продам участок 9 сот. Звоните и пишите на ватсап
	"Продается земля (ижс) 8 сот (на улице проведен свет и газ) соседи уже активно строятся.

Ул просторная 12"
	"Продам З/У

Адрес: ул. Первомайская, 21У

40 соток (1 сотка - 150.000₽)

Все вопросы по телефону (Дмитрий)"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.2/1.1_ 1.2_ 1.3_ 1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.2
	01:02:2402001:370
	Осуществление рекреационной деятельности
	5
	Республика Адыгея, Кошехабльский район, Красногвардейское лесничество, Кошехабльское участковое лесничество, квартал 30, часть выдела 2.
	2 000,00
	725,01


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.2).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.2/2.1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2138269238
	IGS_RA_3536204492
	IGS_RA_4073531192
	IGS_RA_2537410121
	IGS_RA_4361461234

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_47_sot._izhs_2138269238
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._izhs_3536204492
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_4073531192
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2537410121
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_67_sot._izhs_4361461234

	Площадь земельных участков, кв. м
	470,00
	400,00
	654,00
	800,00
	665,00

	Цена предложения, руб.
	5 200 000,00
	4 300 000,00
	7 800 000,00
	11 000 000,00
	8 300 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	11 063,83
	10 750,00
	11 926,61
	13 750,00
	12 481,20

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	20.05.2024
	22.01.2024
	16.01.2025
	26.07.2025
	21.05.2025

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок под ИЖС площадью 470 кв.м., по ул. Ветеранов, между улицами Шовгенова и Госпитальная. Фасадная часть 12,80 метров, длинна участка 37 метров.
	Продается земельный участок (ИЖС) в Майкопе в районе улиц Чапаева/Пирогова. Размер участка 4 сотки, по фасаду 10,5 м, длина - 35 м. Межевание сделано, газ по меже, электричество и водопровод по фасаду.
	Арт. 70401017
Продается земельный участок в востребованном районе города Майкоп (район ГАИ).
Участок ровный, правильной формы, площадь 6,54 сот.
Фасад 21,5/30,5 м
Межевание есть.
Все коммуникации (газ, свет, вода).
Звоните прямо сейчас! Ждем Вас на просмотры!
	Участок 8 сот., в самом центре города. Тихое место, защищено от шума улицы, под ИЖС
	Продам участок СОБСТВЕННИК, первая береговая линия, вид выходит на озеро, живописное место, вокруг все застроено, газ, свет, вода все проходит рядом

01:08:0515008:169


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.2/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.2
	01:08:0515005:1
	Под размещение пруда с зоной отдыха, лодочной станцией и теннисным кортом
	5
	Респ. Адыгея, г. Майкоп, ул. Низпоташная, старое русло р.Белой
	13 270,00
	4 084,32


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.2).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.2/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2278487779
	IGS_RA_4606477088
	IGS_RA_7399157552
	IGS_RA_3832460783
	IGS_RA_7643038833

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_2278487779
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4606477088
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7399157552
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_4_sot._izhs_3832460783
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7643038833

	Площадь земельных участков, кв. м
	500,00
	800,00
	600,00
	400,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	3 350 000,00
	6 500 000,00
	4 000 000,00
	3 500 000,00
	5 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	6 700,00
	8 125,00
	6 666,67
	8 750,00
	6 250,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	19.09.2024
	10.01.2025
	06.06.2025
	03.10.2025
	05.12.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земельные участки по гостиницу в живописном предгорье, через дорогу дубовая Роща, 60 км.Лагонаки , 120 км. Море. 5 соток, в районе райбольницы, торг, обмен на квартиры и автомобили.
	Продам Зем участок 8 соток в центре п Тульского по ул Виноградной. С фундаментом 12/16. Свет и вода проведены на участке. Газ по меже. Возможен обмен на квартиру в Майкопе или Тульском. Топг уместен.
	"Продается зем. участок угловой, ИЖС 6соток, есть межевание. Документы готовы к сделке.

Более подробная информация по телефону."
	Центр Тульского (за зданием администрации района). Изготовлен нулевой цикл дома размером 150кв.метров, с перекрытием и подвалом.Коммуникации-газ,цент.канализация,вода.
	Продаю участок, 8 соток, соседи живут, район развивается, недалеко спа-комплекс "Благодать", в минутах 10 термальные источники. Электричество, центральный водопровод, интернет, газ, все идет недалеко. Лермонтово 7. Продажа в связи с переездом, торг. Документы к продаже готовы.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.2/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.2
	01:04:5611003:3568
	  Туристическое

  обслуживание
	5
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), Майкопский муниципальный район, Сельское поселение Тульское, Тульский поселок, Железнодорожная улица, земельный участок 41Г
	3 000,00
	2 635,42


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.2).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.2/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4229112513
	IGS_RA_4249612755
	IGS_RA_7298256301
	IGS_RA_7673333640
	IGS_RA_7750881445

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_4229112513
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4249612755
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_64_sot._izhs_7298256301
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_224_sot._izhs_7673333640
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_27_sot._izhs_7750881445

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 400,00
	1 471,00
	643,00
	2 236,00
	2 681,00

	Цена предложения, руб.
	5 000 000,00
	3 800 000,00
	1 900 000,00
	7 000 000,00
	7 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 571,43
	2 583,28
	2 954,90
	3 130,59
	2 610,97

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	20.02.2025
	09.07.2024
	13.09.2025
	25.09.2025
	13.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Газоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	пpодaм земельный учacток 14сот. я соoбствeник на учaсткe вoзвeден фундaмент 10.40на 15.40 высoтa 150 cм нa учaстке водa газ вдоль забopа по длине участка идет столб для свeта околo забopa учaстoк сухой стoйт на кaдастpе тopг рeaльному покупатeлю звонить в любoe врeмя eсли не пoдниму тo oбязaтельно пeрeзвоню
	"Продaется зeмeльный участок под ИЖС 15 cотoк в ауле Taхтaмукaй , ул. Чуцa, 13.

Ha улицe пpoвeдены газ, свeт, вода, на дopоге проложен асфальт. Pядом в 50 метрaх oт зeмeльнoго учaстка нахoдится пруд для лoвли pыбы. Улицa зaceленa, дoбрые сoceди. В шaгoвoй доступнocти наxoдятcя продуктовый и детский магазины. Все государственные учреждения находятся в ауле. Школа, детский сад. Торг уместен."
	Продам участок в живописном месте аула Тахтамукай для строительства загородного дома и не только. В собственности. Рядом школа, детский сад, магазин Пятерочка и аптеки. До Краснодара 20 мин. езды, никаких запретов нет, торг приветствуется.
	"Участок в собственности, газ на участке, подойдет под строительство домов, возможно оформление под коммерцию.

Номер объекта: #2/1677972/3069"
	Продаются два участка в собствености общей площадью 27 соток. Фасад участка 50 метров. Идельное место для строительства дома, рядом пруд зарыбленный. Торг на месте аргументированный.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.2/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.2
	01:05:3305002:2103
	Осуществление рекреационной деятельности
	5
	Республика Адыгея, Тахтамукайский район, Красногвардейское лесничество, Тахтамукайское участковое лесничество, квартал 32, части выделов 8, 11
	3 000,00
	1 143,83


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.2).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.2/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1824263540
	IGS_RA_2899845284
	IGS_RA_3679138182
	IGS_RA_3873673703
	IGS_RA_7454866698

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_1824263540
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_2899845284
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3679138182
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_43_sot._izhs_3873673703
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7454866698

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	1 400,00
	800,00
	425,00
	700,00

	Цена предложения, руб.
	7 500 000,00
	12 500 000,00
	9 600 000,00
	4 100 000,00
	7 550 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	9 375,00
	8 928,57
	12 000,00
	9 647,06
	10 785,71

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	24.07.2024
	19.07.2024
	02.05.2024
	27.05.2024
	21.10.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок в поселке Яблоновском, ул. Центральная 36(находится рядом с тургеневским шоссе).Все коммуникации проходят рядом. По всем вопросам звоните, ДОГОВОРИМСЯ!!!!
	Продаю угловой земельный участок в центре пгт Яблоновский. Фасад участка 64 м. На все интересующие вопросы отвечу в сообщениях.
	Продаю участок в самом сердце поселка Яблоновский. Участок ровный, все коммуникации по меже. Кадастровый номер 01:05:0200166:157. Собственник.
	Учaсток в собствeнности,оформлeн на мeня,рaзрешeние нa стpoитeльcтвo 2-x этажного дoма полученo,pазрешение на уменьшение пoжарногo отcтупa пoлучeно,cчетчик на электричеcтвo cтоит,тex уcлoвия на подключeниe воды получены,дopогa aсфaльтиpована,учаcток ровный,пpавильной формы.
	Продается земельный участок 7 соток по адресу: поселок Яблоновский, ул. Российская 19. Длина участка 35 метров, ширина 20 метров. По всем вопросам звоните по указанному номеру.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.2/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.2
	01:05:3009003:2552
	Парки культуры и отдыха, площадки для занятий спортом, общее пользование водными объектами, улично-дорожная сеть, благоустройство территории
	5
	Республика Адыгея, Тахтамукайский район, пгт. Яблоновский, ул. Гагарина
	18 800,00
	3 584,92


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.2).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.2/3.2_3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3874625030
	IGS_RA_4253561032
	IGS_RA_7698781379
	IGS_RA_3709944307
	IGS_RA_3760537268
	IGS_RA_3813717287

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3874625030
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4253561032
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7698781379
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3709944307
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3760537268
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3813717287

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	800,00
	800,00
	600,00
	600,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	5 000 000,00
	2 700 000,00
	3 250 000,00
	2 700 000,00
	3 000 000,00
	2 800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 000,00
	3 375,00
	4 062,50
	4 500,00
	5 000,00
	4 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	25.05.2025
	16.02.2025
	18.11.2025
	30.01.2024
	01.03.2024
	02.02.2024

	Местонахождение
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	город Адыгейск
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	ПРOДАETCЯ ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСTОK ПОД СTPОИТЕЛЬСТBO ЖИЛOГO ДOМА! УЧАCТОК OTМЕЖЕВАН, (кад.ном: 01:09:0103022:363), РAЗМЕР 20 X 50 МETPOВ, OБЩАЯ ПЛОЩАДЬ УЧАCTКA 1000 KВ.M. (10 СОТOK), ПРABИЛЬНOЙ ПРЯМОУГOЛЬHOЙ ФOPМЫ. КOММУHИКАЦИИ: СВЕТ, ГАЗ, ВОДА. ЦЕЛЕВОЕ НАЗНАЧЕНИЕ УЧАСТКА - ИЖС. РЯДОМ МАГАЗИНЫ, ШКОЛА, ДЕТСКИЙ САД, ОСТАНОВКА, ПОЛИКЛИНИКА. ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК ПРИНАДЛЕЖИТ НА ПРАВЕ СОБСТВЕННОСТИ. ПРОДАЖА ОТ СОБСТВЕННИКА. БЕЗ ТОРГА!
	Участок по адресу Г. Адыгейск, ул Адыгейская, 26
	продаю угловой земельный участок 8 сот, ИЖС. фасад 20×40. собственник. г.Адыгейск. участок очищен.торг уместен!
	Участок в собственности под ижс, проходит газ и электричество
	Продам участок под ижс, газ, электричество проведены
	Продается участок в ауле Понежукай. Ижс, электричество, газ, вода проходит


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.2/3.1_3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.2
	01:06:2700002:663
	осуществление рекреационной деятельности
	5
	Красногвардейское лесничество, Теучежское участковое лесничество, квартал 89, часть выдела 5.
	5 000
	1 568,55


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.2).

Подгруппа 5.3 «Охота и рыбалка».

В подгруппу 5.3 вошли земельные участки из 5 сегмента «Охота и рыбалка», с кодом расчета вида использования 05:030 «Охота и рыбалка. Размещение дома охотника или рыболова».
Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 5.3 с кодом расчета вида использования 05:030.

Для подгруппы 5.3 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 5.3 («Охота и рыбалка»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 5.3/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 5.3 рассматривается вид разрешенного использования – «Охота и рыбалка», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 5.3 корректировочный коэффициент КВРИ=0,397. (расчет коэффициента приведен в таблице 109).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 5.3/1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4823728453
	IGS_RA_4191530408
	IGS_RA_3924559267
	IGS_RA_7831279260
	IGS_RA_2886784249
	IGS_RA_7368597341
	IGS_RA_4144765197
	IGS_RA_7236725392

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_4823728453
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4191530408
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3924559267
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_7831279260
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2886784249
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7368597341
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4144765197
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7236725392

	Площадь земельных участков, кв. м
	4 000,00
	1 000,00
	1 000,00
	1 400,00
	600,00
	712,00
	800,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	6 000 000,00
	1 500 000,00
	1 850 000,00
	2 500 000,00
	1 000 000,00
	1 800 000,00
	1 249 000,00
	1 800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 500,00
	1 500,00
	1 850,00
	1 785,71
	1 666,67
	2 528,09
	1 561,25
	2 250,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	17.02.2025
	07.01.2025
	05.03.2025
	18.11.2025
	04.06.2023
	27.10.2025
	17.09.2025
	14.04.2025

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	город Майкоп
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	-
	-
	Электроснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продам З/У

Адрес: ул. Первомайская, 21У

40 соток (1 сотка - 150.000₽)

Все вопросы по телефону (Дмитрий)"
	Продаю два участка под постройку ИЖС, каждый участок по 10 соток. Каждый участок стоит 1.500.000
	"Отличнoе тихoe живoпиcное местo. Учаcтки Подойдут для гoстевых домикoв или для ceбя.

Taк и для инвecтиций.

2 участка пo 10 соток ИЖC.

Pовные, Прямоугольной формы.

Кaдастрoвые нoмepa 01:04:5611003:1914 и 01:04:5611003:1913.

Учаcтки смежные. Мoжно вмeсте купить и пострoить большoй кoмплекс.

Свeт доведен до маcсивa

Дорoгa дo мaссивa доведена. Отсыпана. До участка можете свободно добраться. Уже привезли грунт для проселочной дороги

Доехать до участка сейчас можно со стороны Тимерязево и Цветочного.

Топография и топосьемка сделана. Можно строиться.

Цена за 1 участок. Продаю вместе.

Участки в ипотеке от сбербанка.

От федеральной трассы Майкоп Лагонаки 2 км, до Лагонаки 30 км.

В 2.5 км от участка находятся термальные источники акватерма и Ривьера, комплекс благодать. Рядом хорошие кафе и рестораны, алька Парк.

В поселке есть все необходимое, школы, сады. От участка до школы и садика около 1 км.

Все в шаговой доступности.

До спа комплекса возможно дойти пешком минут за 30

Вы покупаете не просто участок, а отличное место для жизни и отдыха."
	Участок правильной формы, по обе стороны жилые дома, свет есть, дорога асфальтированная,школа рядом в 400 метрах, тихое спокойное место
	Продаю земельный участок .6 соток. Цена договорная. Все вопросы по телефону
	Продается земельный участок. Все коммуникации проходят по меже. Собственник, отвечу на все вопросы.
	"Продается земля (ижс) 8 сот (на улице проведен свет и газ) соседи уже активно строятся.
Ул просторная 12"
	"Кoд объекта: 1511586.

Пpодaется земельный учаcток в Aдыгейcке

Вaшeму вниманию пpедлaгaeтcя зeмельный участoк площадью 8 сoтoк в городе Адыгейск. Этот объeкт идеально пoдойдет для индивидуaльнoгo жилищнoго cтроительствa, обecпeчивая кoмфoрт и уют вашeй cемье.

Прeимущества:

- Удобное pаcпoлoжениe: учacтoк нaходится в 15 км от города, что обеспечивает спокойную атмосферу и чистый воздух.

- Все коммуникации: на участке уже есть электричество, водоснабжение, газ и канализация, что значительно упрощает строительство.

- Подъезд к участку: обеспечен грунтовой дорогой, которая обеспечивает удобный доступ к вашему будущему дому.

Цена участка является одной из самых привлекательных на рынке недвижимости в этом районе, что делает его идеальным выбором для семей с детьми и инвесторов.

Не упустите возможность приобрести этот участок и построить свой дом в одном из самых живописных районов Адыгейска!

Позвоните нам прямо сейчас, чтобы узнать больше о данном объекте."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 5.3/1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	5.3
	01:01:0500152:24
	Для строительства дома охотников и рыболовов
	5
	Республика Адыгея, р-н Гиагинский, ст-ца Гиагинская, ул Ленина, 339а
	200,00
	1 062,03


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 5/Расчет подгруппы 5.3).

2.6.4.6. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 6 группы «Производственная деятельность».

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении типовых (эталонных) объектов 6 сегмента «Производственная деятельность» для подгрупп 6.1-6.16.

В соответствии с пунктом 45 Методических указаний для расчета группы 6 был применен метод типового (эталонного) объекта недвижимости, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели оценки кадастровой стоимости.
При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по данному показателю аналог ему уступает. Корректировки представляют собой процентную (абсолютную) скидку либо надбавку к цене предложения 1 м2 общей площади аналогичного объекта. 

При расчете кадастровой стоимости объектов 6 группы были учтены следующие корректировки и применены соответствующие корректировочные коэффициенты:

1. Корректировка на вид разрешенного использования. В данном случае корректировка на вид использования определялась на основании информации, полученной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт» - https://statrielt.ru/: 
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,

где КВРИср – среднее значение удельных рыночных цен рассчитываемого кода ВРИ, входящего в сегмент (по СтатРиелт);

КИЖСср - среднее значение удельных рыночных цен, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для индивидуального жилищного строительства» (по СтатРиелт).

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 110.

 К= Таблица 110
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент 
	Соответствующий период среднего значения удельных рыночных цен
	Среднее значение, соответствующее коду рассчитываемого ВРИ, КВРИ ср
	Среднее значение, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для ИЖС», КИЖСср
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ

[image: image122.png]




	6, 4
	01:087; 01:090 
	1.8

1.9
	1 квартал 2019
	0,0650
	0,430
	0,151

	
	01:150
	1.15
	Среднее значение за 2025
	0,1980
	0,365
	0,542

	
	01:180; 01:183
	1.18
	Среднее значение за 2025
	0,2350
	
	0,644

	
	03:012
	3.1
	Среднее значение за 2021
	0,3375
	
	0,925

	
	04:095
	4.9.1
	Среднее значение за 2025
	0,4525
	
	1,240

	
	06:040
	6.4
	Среднее значение за 2025
	0,3150
	
	0,863

	
	06:060
	6.6
	Среднее значение за 2025
	0,1450
	
	0,397

	
	06:090

06:092
	6.9
	Среднее значение за 2025
	0,3025
	
	0,829

	
	11:030
	11.3
	1 кв. 2020 СтатРиелт
	0,2000
	0,390
	0,513

	
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КСр.сегм
	0,721



Корректировка применялась по каждому объекту в соответствии с конкретным кодом расчета вида использования. При отсутствии такого кода использовался наиболее близкий к нему код расчета вида использования из того же сегмента. Если в данных «СтатРиелт» по сегменту отсутствовал конкретный код вид использования, коэффициент рассчитывали путем корректировки среднего значения по 6 сегменту на корректирующий коэффициент рентабельности видов деятельности в соответствии с Таблицей 15.10 «Рентабельность активов организаций по видам экономической деятельности». (Источник информации: Российский статистический ежегодник. 2025: Стат.сб./Росстат. - Р76 М., 2025 – стр. 334-335 (Приложение/1. Исходные данные /1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки) по формуле:
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, 

где Крент - корректирующий коэффициент по рентабельности видов деятельности;

КСр.сегм – среднее значение корректирующего коэффициента по сегменту. 

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 111.

Таблица 111
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент (По СтатРиелт)
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КСр.сегм
	Корректирующий коэффициент по рентабельности видов деятельности, Крент
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС с учетом корректировки по рентабельности видов деятельности, КВРИ
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	6
	03:093
	3.9.1
	0,721
	1,053
	0,759

	
	06:010; 06:011
	6.1
	
	1,022
	0,737

	
	06:070; 06:071 06:072
	6.7
	
	1,031
	0,743

	
	06:110; 06:111
	6.11
	
	1,111
	0,801

	
	07:011; 07:012; 07:013
	7.1
	
	1,175
	0,847

	
	07:040
	7.4
	
	1,038
	0,748

	
	07:051
	7.5
	
	0,119
	0,086


2. Корректировка на условия финансового расчета приобретения недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов. (Корректирующий коэффициент на условия финансового расчета равен 1.).

3. Корректировка на условия продажи. При анализе объектов оценки и объектов-аналогов, определено, что по всем сравниваемым объектам-аналогам отклонений от чистоты сделок нет. (Корректирующий коэффициент на условия продажи равен 1). 
4. Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 

Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.)

Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для объектов-аналогов во всех расчетах составляет 10 %. (Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки). 

 5.   Корректировка на наличие построек. При анализе рынка недвижимости исключались земельные участки, на которых имелись объекты капитального строительства, в расчетах были использованы земельные участки без построек, данная корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на наличие построек равен 1).
6.  Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи.

Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


7. Корректировка на передаваемые права.  Объект оценки и объекты-аналоги обладают одинаковым объемом прав – право собственности, поэтому во всех случаях корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на передаваемые права равен 1).
8. Корректировка на транспортную доступность. Транспортные подъездные пути к объекту оценки и к объектам-аналогам Учреждением приняты как равнозначные, соответственно в поправке необходимости нет. (Корректирующий коэффициент на транспортную доступность равна 1).
9. Корректировка на наличие коммуникаций. Данная корректировка отражает изменения цен на земельные участки в зависимости от обеспечения объекта оценки набором необходимых коммуникаций. на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 

[image: image126.png]‘3eMeMBHbIE YHACTII HACETEHHE S MyHKTOE, NPOMBILIIEHHOCTI Kt
Cnexste ¢ ranaL e B HeocpeACTReNIOT GmIsoCT MMeroTCA

coommercreytome MaricIpams, moseisie coopyserma b0 | Hicsa | Bepuax | Cpeamee
coomercreytomaa mgpacTpyKTypa npH Ramrnm rexrieckofi | rpauma | rpamma | amavermie
B03MOHOCTH (HESACTPORHBIE, 663 YHeTa MEMEHTOR
6naroycrpoiicrsa)
T He obecrenestiste wpseHep O KoMy KA AL 1,00
o e zomxo ooro sima sovavyra At
N ‘Obecresermsie HerTpaTsHol > eKTpooRepraci 350 - 100 B o w | e
[y —
R ‘OBecnenermBte HepaTsHo: snesxposepriteli 220 - 2005 o e | 106
(omogasmoe manpzxernte)
T e e ——————h
4 104 L 107
opamsrow (paSonen) cocrosmn)
e —————————_
5 105 115 109
opamsrow (paSouen) cocrosrmn)
6| OBecnewesmmte uermpam s rasocabaemnen npupozment rasost | 113 3 121
7 Obecreuermsie uespam oM TenTocHaGAEmTIEN i 125 117





В соответствии с таблицей поправка на коммуникации объектов недвижимости, обеспеченных центральной электроэнергией с трехфазным напряжением, находится в диапазоне 1,10-1,18, с однофазным напряжением - 1,04-1,09; обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,13-1,33; обеспеченных водопроводом – 1,04-1,11. Для всех расчетов выбрано среднее значение поправки на коммуникации, которое составило: для земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией 1,095 (рассчитано как среднее арифметическое от средних значений для трехфазного и однофазного напряжения); обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,210; обеспеченных водопроводом – 1,070.

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют несопоставимый объем доступных коммуникаций в расчетах применяются соответствующие корректировки. Таким образом, если у объекта сравнения отсутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – +9,5 % (коэффициент равен 1,095); газоснабжение – +21 % (коэффициент равен 1,210); водоснабжение – +7 % (коэффициент равен 1,070). В случае если у объекта сравнения присутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – - 8,7 % (коэффициент равен 0,913); газоснабжение –     -17,4 % (коэффициент равен 0,826); водоснабжение – -6,5 % (коэффициент равен 0,935). При наличии или отсутствии нескольких видов коммуникаций корректирующие коэффициенты перемножаются. 

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый объем доступных коммуникаций, корректировка на наличие инженерных коммуникаций не применяется. (Корректирующий коэффициент на наличие коммуникаций равен 1). 

10.    Корректировка на площадь. В результате проведенного анализа объекта-оценки и объектов-аналогов была выявлена зависимость цены продажи земельного участка от общей площади. Как правило, чем больше площадь, тем меньше удельная рыночная стоимость кв. м, площади объекта, а с увеличением площади, удельная рыночная стоимость снижается. Это связано с тем, что при увеличении площади, а следовательно, и стоимости, земельных участков сокращается платежеспособный спрос. При этом характер зависимости не прямо пропорциональный, а подчиняется закону изменения степенной функции. В связи с чем возникла необходимость внести корректировку на разницу в площади земельного участка.

Далее представлен расчет размера корректировки на основе метода Власова А.Д., который основан на соотношении коэффициента корректировки удельной стоимости оцениваемого объекта оценки и коэффициента корректировки удельной стоимости объекта-аналога.

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены на земельные участки от размера участка.

	Площадь участка, м2
	Коэффициент поправки (Ks)

	до 5 000 включительно
	1,35

	от 5 000 до 10 000 включительно
	1,25

	от 10 000 до 50 000 включительно
	1,06

	от 50 000 до 100 000 включительно
	1,00

	от 100 000 до 250 000 включительно
	0,93

	от 250 000 до 500 000 включительно
	0,88

	от 500 000 до 1 000 000 включительно
	0,83

	от 1 000 000 до 2 500 000 включительно
	0,78

	от 2 500 000 до 5 000 000 включительно
	0,75

	от 5 000 000 и выше
	0,71


Зависимость цены на земельные участки отражена на графике и представлены ниже.
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее уравнение:

КS=1,8359 × S-0,0853, где:

КS – коэффициент корректировки;

S – площадь земельного участка, соток.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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, где:

КS – размер корректировки на площадь земельного участка;

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки;

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта -аналога.

Значение корректирующего коэффициента для объектов-аналогов рассчитано по следующей формуле:
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, где:

Ккор - коэффициент корректировки на площадь;

Кsоо - размер корректировки на площадь земельного участка объекта оценки;

Кsоа - размер корректировки на площадь земельного участка объекта-аналога.

Получив корректирующие коэффициенты в подгруппе по анализируемому объекту и объектам-аналогам, рассчитаем удельный показатель кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.

Присвоение весовых коэффициентов осуществлялось с помощью применения математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу изменения цены по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Такая схема согласования позволяет учесть валовую коррекцию по объекту-аналогу, и присваивать наименьший вес тому объекту-аналогу, у которого валовая коррекция выше, т.е. который в большей степени отличается от объекта оценки.


Расчет производится следующим образом:

1. Определяется абсолютная величина корректировки изменения цены для каждого объекта-аналога, без учета корректировки на цену предложения:

kn = ABS (Цкон. - Цперв.)/ Цперев.)


Цперв. – первоначальная цена объекта-аналога;


Цкон. – конечная цена объекта-аналога;

2. Определяется сумма корректировок, рассчитанная по каждому из объектов-аналогов:

SUM = k1 + k2 +… kn, где:

k1…n – корректировка по каждому из объектов-аналогов;

SUM – сумма корректировок всех объектов-аналогов.

3. Определяется удельный вес корректировки объекта-аналога в сумме корректировок:

УВ = kn/SUM

4. Определяется уровень доверия для каждого объекта-аналога по формуле:

УД = 1 – УВ

То есть чем больше суммы корректировок (отклонение от первоначальной стоимости), тем меньше уровень доверия каждому объекту-аналогу.

5. Суммируются все уровни доверия.

∑УД = УД1 + УД2 +…УДn
6. Уровень доверия по каждому из объектов-аналогов делится на суммарную величину уровней доверия, таким образом, получается удельный вес объекта-аналога: 

Удельный вес аналога = УДn/ ∑УД

Ниже приведены расчеты УПКС объектов недвижимости в разрезе подгрупп.

Подгруппа 6.1 «Фермы».

В подгруппу 6.1 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования:

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

- 01:090 – «Звероводство в целом. Разведение в неволе ценных пушных зверей»;

- 01:100 – «Птицеводство в целом. Разведение домашних пород птиц, в том числе водоплавающих»;

- 01:110 – «Свиноводство в целом».
Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.1 с кодами расчета видов использования 01:087; 01:090.

Для подгруппы 6.1 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.1 («Фермы»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.1/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.1 рассматривается вид разрешенного использования – «Фермы», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.1 корректировочный коэффициент КВРИ=0,151. (расчет коэффициента приведен в таблице 110).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.1/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4211114518
	IGS_RA_3678618185
	IGS_RA_2187271577
	IGS_RA_2354832694
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_2583673138

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_4211114518
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._snt_dnp_3678618185
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2187271577
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2354832694
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_139sot._izhs_2583673138

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 200,00
	1 810,00
	1 500,00
	1 500,00
	1 200,00
	1 386,00

	Цена предложения, руб.
	500 000,00
	850 000,00
	1 000 000,00
	650 000,00
	620 000,00
	600 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	416,67
	469,61
	666,67
	433,33
	516,67
	432,90

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	20.09.2025
	05.04.2024
	01.05.2023
	14.09.2025
	22.08.2024
	07.04.2023

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	Шовгеновский р-он, а. Хакуринохабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок под строительство. Улица асфальтированна,газ и свет рядом. 1 собственник.
	Продается земельный участок 18 соток,фасад 30 метров, огороженная сеткой рабица территория, свет вода и газ в непосредственной близости (линии заканчиваются на границе с соседним участком) за земельным участком опушка и речка. Торг реальному покупателю!
	продаю земельный участок ижс газ, электричество. жилой район, тихое место, рядом пруды, рыбалка отдых.
	Продаю земельный участок площадью 15 сот. Участок находится в живописном и экологически чистом месте
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	Продается участок, по адресу улица Ломоносова 52, район пилорамы. Подходит как для строительства ИЖС, так и для ведения огорода. По периметру проходят вода и газ, оптоволокно по участку. Так же на участке пробита скважина, установлена колонка. Площадь участка по плану 13,86 соток. Торг уместен. Можно подъехать и посмотреть.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.1/1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.1
	01:01:0500010:42
	Животноводство
	6
	Республика Адыгея, р-н Гиагинский, ст-ца Гиагинская, ул Северная, 1
	14 000,00
	73,31


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.1).

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.1 с кодами расчета видов использования 01:100, 01:110.
Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 01:100 произведен при расчете объектов оценки с кодами расчета вида использования 01:087; 01:090 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,708.

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 01:110 произведен при расчете объектов оценки с кодами расчета вида использования 01:087; 01:090 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,923

Расчет корректировок производился на основании актуальных усредненных рыночных данных, представленных за I квартал 2019 год на сайте https://statrielt.ru/. (Приложение/1. Исходные данные / 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки):

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 112.

Таблица 112
Корректирующие коэффициенты на вид разрешенного использования

	№ п/п
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Коэффициент СтатРиелт за I квартал 2019 года
	Корректирующий коэффициент на ВРИ

	1
	Скотоводство. Размещение зданий, сооружений, используемых для содержания и разведения скота, хранения кормов (код расчета видов использования 01:087)
	0,0650
	1,000

	2
	Птицеводство в целом. Разведение домашних пород птиц, в том числе водоплавающих (код расчета видов использования 01:100)
	0,0460
	0,708

	3
	Свиноводство в целом (код расчета видов использования 01:110)
	0,0600
	0,923


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.1).

Подгруппа 6.2 «Хранение и переработка сельхозпродукции. Обеспечение сельхозпроизводства».

В подгруппу 6.2 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность» и 4 сегмента «Предпринимательство» с кодами расчета видов использования:
- 01:150 - «Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции. Размещение зданий, сооружений, используемых для производства, хранения, первичной и глубокой переработки сельскохозяйственной продукции»;

- 01:180 – «Обеспечение сельскохозяйственного производства в целом. Включает коды расчета вида использования 01:181, 01:182»;

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

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.2 с кодом расчета вида использования 01:150.

Для подгруппы 6.2 с кодом расчета вида использования 01:150 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.2 («Хранение и переработка сельхозпродукции.»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.2/1/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.2 с кодом расчета вида использования 01:150 рассматривается вид разрешенного использования – «Хранение и переработка сельскохозяйственной продукции», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.2 с кодом расчета вида использования 01:150 корректировочный коэффициент КВРИ=0,542. (расчет коэффициента приведен в таблице 110).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.2/1/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4211114518
	IGS_RA_3678618185
	IGS_RA_2187271577
	IGS_RA_7627061124
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_4009211117

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_4211114518
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._snt_dnp_3678618185
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2187271577
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_133_sot._izhs_7627061124
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4009211117

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 200,00
	1 810,00
	1 500,00
	1 334,00
	1 200,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	500 000,00
	850 000,00
	1 000 000,00
	600 000,00
	620 000,00
	400 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	416,67
	469,61
	666,67
	449,78
	516,67
	400,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	20.09.2025
	05.04.2024
	01.05.2023
	28.10.2025
	22.08.2024
	02.04.2025

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	Шовгеновский р-он, а. Хакуринохабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок под строительство. Улица асфальтированна,газ и свет рядом. 1 собственник.
	Продается земельный участок 18 соток,фасад 30 метров, огороженная сеткой рабица территория, свет вода и газ в непосредственной близости (линии заканчиваются на границе с соседним участком) за земельным участком опушка и речка. Торг реальному покупателю!
	продаю земельный участок ижс газ, электричество. жилой район, тихое место, рядом пруды, рыбалка отдых.
	Продается земельный участок, а. Кошехабль, ул. Керашева, 20. Кадастровый номер 01:02:1000017:17Площадь 13,3 сот.
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	"Продам земельный участок угловой, хороший подъезд как с улицы Южной, так и с улицы Мира, площадь 10 соток.

В АРЕНДУ НЕ СДАЕТСЯ.РАССРОЧЕК НЕТ, ОБМЕНА НЕТ,Участок находится в селе Красногвардейском Адыгея улица южная. Пишите звоните.Кадастровый номер 01:03:1100129:200"



В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.2/1/1 составила 

	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.2
	01:08:1109009:219
	Для ведения крестьянского хозяйства
	6
	Республика Адыгея (Адыгея), город Майкоп, улица Дорожная
	4 201,00
	295,41


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.2 с кодом расчета 01.150).

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.2 с кодами расчета видов использования 01:180; 01:183

Для подгруппы 6.2 с кодами расчета видов использования 01:180; 01:183 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.2 («Обеспечение сельхозпроизводства»)
	Республика Адыгея (Сегмент 6, код расчета вида использования 01:180)
	Подгруппа 6.2/1/2
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	2
	Подгруппа 6.2 («Обеспечение сельхозпроизводства»)
	Республика Адыгея (Сегмент 4, код расчета вида использования 01:183)
	Подгруппа 6.2/1/2_1
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.2 с кодом расчета вида использования 01:180 рассматривается вид разрешенного использования – «Обеспечение сельхозпроизводства», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.2 с кодами расчета видов использования 01:180; 01:183 корректировочный коэффициент КВРИ=0,644. (расчет коэффициента приведен в таблице 110).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.2/1/2 и подгруппе 6.2/1/2_1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7676674339
	IGS_RA_3634986209
	IGS_RA_2734378070
	IGS_RA_2187271577
	IGS_RA_7300702249
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_7567889493

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_7676674339
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._izhs_3634986209
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2734378070
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2187271577
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_82_sot._izhs_7300702249
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7567889493

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 300,00
	750,00
	700,00
	1 500,00
	820,00
	1 200,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	1 000 000,00
	400 000,00
	600 000,00
	1 000 000,00
	650 000,00
	620 000,00
	550 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	769,23
	533,33
	857,14
	666,67
	792,68
	516,67
	550,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	22.09.2025
	04.11.2023
	27.02.2023
	01.05.2023
	20.06.2025
	22.08.2024
	09.09.2025

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	Шовгеновский р-он, а. Хакуринохабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	продаю участок со всеми коммуникациями (центральная вода, газ, электричество 15 кВт) фасад 22,5 метра.реальному покупателю торг уместен!
	Пpодам земeльный учacтoк площадью 7,5 сотки. Учaстoк рoвный, сделанo межевaниe. Пo гpaницe участка идет гaзовая магиcтpаль, электричество, асфальтиpованная дoрoгa дo учaсткa. Улица активно заcтpaивается. В поcелке ecть автостанция, спорт кoмплекс, стадиoн, шкoлa, детcкий сaд, центp народной культуры. До Краснодара на машине 15 мин. Звоните, отвечу на все интересующие вопросы.
	Все коммуникации по меже, родник на участке. Экологичное чистое место для жизни. Участок под лесом с видом на весь поселок.
	продаю земельный участок ижс газ, электричество. жилой район, тихое место, рядом пруды, рыбалка отдых.
	"Пpодaется з/у 8.2 coток в Кошехaбле. Учaстoк нахoдится в aуле Koшexaбль, пo улице Кокoва 8а.

Учаcтoк ровный, межевание сделанo, правильной фoрмы.

Bce кoммуникации нa участке.

Кaдастрoвый номеp: 01:02:1000080:04

Всe дoкументы гoтoвы, обpeмeнeний нет, готов к пpодаже.

Пoказ дocтупен в любое время, звоните/пишите."
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	Продам земельный участок 10 сотых Участок без строений электричества,воды,и газа.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.2/1/2 и подгруппы 6.2/1/2_1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.2
	01:08:1312002:180
	Для сельскохозяйственного производства
	6
	Республика Адыгея, г Майкоп, х Гавердовский, пер Клубный, 1, участок 10
	5 000,00
	430,20


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.2 с кодом расчета 01.180, 01.183).

Подгруппа 6.3 «Коммунальное обслуживание».

В подгруппу 6.3 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.3 «Коммунальное обслуживание» с кодом расчета вида использования 03:012.
Для подгруппы 6.3 оценочное зонирование не проводилось, расчет типового (эталонного) объекта недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.3 («Коммунальное обслуживание»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.3/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	2
	Подгруппа 6.3 («Коммунальное обслуживание»)
	Республика Адыгея (пункт 61.2.5 Методических указаний)
	Подгруппа 6.3/1_1
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.3 рассматривается вид разрешенного использования – «коммунальное обслуживание», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.3 корректировочный коэффициент КВРИ=0,925. (расчет коэффициента приведен в таблице 110).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.3/1 и подгруппе 6.3/1_1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7691812250
	IGS_RA_7653799145
	IGS_RA_2734378070
	IGS_RA_7673522792
	IGS_RA_1874238886
	IGS_RA_7582314424
	IGS_RA_3206208556
	IGS_RA_3501166447

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_156_sot._izhs_7691812250
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7653799145
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2734378070
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7673522792
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_1874238886
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_7582314424
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_9sot._izhs_3206208556
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 558,00
	1 000,00
	700,00
	1 000,00
	1 500,00
	692,00
	900,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	1 300 000,00
	700 000,00
	600 000,00
	800 000,00
	900 000,00
	800 000,00
	688 000,00
	1 200 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	834,40
	700,00
	857,14
	800,00
	600,00
	1 156,07
	764,44
	1 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	30.11.2025
	30.08.2025
	27.02.2023
	25.09.2025
	10.11.2025
	10.09.2025
	30.06.2023
	22.09.2025

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	город Майкоп
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земельный учacтoк 15,58 сoт. Oгорожен c двух cторон забоpом из метaллoпpoфиля нa фундaменте, ширoкая придвоpoвая территория. На учаcтке колодeц на двa xoзяинa, электpичество и газ пoдвeдены. Учaсток и пpидворовaя тeрpитoрия очищeны и выровнeны. Tиxaя улицa, хорoшие cocеди.
	продается земельный участок в ауле Понежукай, Адыгея. Рядом проходят все коммуникации: свет, газ, вода. Возможна продажа 13 соток.
	Все коммуникации по меже, родник на участке. Экологичное чистое место для жизни. Участок под лесом с видом на весь поселок.
	Хорошое расположение участка, тихое место, вокруг много новостроек, место развивается быстро, торг уместен
	Под строительство дома. Тихий и чистый район.
	"Продается участок 6,92 соток в новoм, пеpспективнoм pайонe!Oснoвныe пpeимущeства:

Идеaльная площадь: 6,92 coток – это оптимальный размер учаcтка, позволяющий pазмecтить кoмфoртный дoм, гараж, баню, зoны отдыxа и даже небольшoй сaд, нe чувствуя пpи этoм стecнeннoсти.

Рoвный рельeф: Учаcтoк ровный, что значительно упрощает и удешевляет процесс строительства. Вам не придется тратить дополнительные средства на выравнивание территории.

Новый, перспективный район: Вы приобретаете не просто участок, а место в развивающейся инфраструктуре. Это означает, что ваш участок будет расти в цене, а со временем здесь появятся все необходимые удобства.

Коммуникации по меже: Электричество, газ уже подведены по меже участка! Это большое преимущество, которое существенно экономит ваше время и деньги на подключение.Экологически чистый район"
	Продам земельный участок ИЖС, на территории участка проходит газовая труба, стоит столб с электричеством, водяной качек, и проходит линия с стекловолокном(интернет) подъезд к участку с двух сторон с улицы Первомайская и улицы Ломоносова
	"Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати, о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.3/1 и подгруппы 6.3/1_1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.3
	01:05:2300017:14
	Коммунальное обслуживание
	6
	Российская Федерация, Республика Адыгея, Тахтамукайский муниципальный район, Тахтамукайское сельское поселение, аул Тахтамукай, улица Адыгейская, земельный участок 42А
	1 195,00
	879,93


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.3.)

Подгруппа 6.4 «Гидрометрология».

В подгруппу 6.4 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 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)». 

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.4 с кодом расчета вида использования 03:093.

Для подгруппы 6.4 оценочное зонирование не проводилось, расчет типового (эталонного) объекта недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.4 («Гидрометрология»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.4/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Республика Адыгея (пункт 61.2.5 Методических указаний)
	Подгруппа 6.4/1_1
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.4 рассматривается вид разрешенного использования – «Гидрометрология», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.4 корректировочный коэффициент КВРИ=0,759. (расчет коэффициента приведен в таблице 111)

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.4/1 и подгруппе 6.4/1_1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8
	Аналог 9

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7443048256
	IGS_RA_2871455964
	IGS_RA_1909449097
	IGS_RA_4842248407
	IGS_RA_3440183981
	IGS_RA_7734197712
	IGS_RA_2978958309
	IGS_RA_2170785378
	IGS_RA_3311496361

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_23_sot._izhs_7443048256
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._izhs_2871455964
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_25sot._izhs_1909449097
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4842248407
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_488_sot._izhs_3440183981
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7734197712
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_236sot._izhs_2978958309
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_26_sot._izhs_2170785378
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 349,00
	1 200,00
	2 500,00
	1 971,00
	4 886,00
	2 500,00
	2 360,00
	2 644,00
	1 200,00

	Цена предложения, руб.
	600 000,00
	250 000,00
	650 000,00
	899 000,00
	1 200 000,00
	650 000,00
	650 000,00
	650 000,00
	620 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	255,43
	208,33
	260,00
	456,11
	245,60
	260,00
	275,42
	245,84
	516,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	07.11.2025
	02.04.2023
	26.06.2023
	21.07.2025
	18.08.2024
	27.11.2025
	23.05.2023
	18.04.2023
	22.08.2024

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Теучежский район, а. Понежукай
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	Шовгеновский район, а. Хакуринохабль
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Шовгеновский район, а. Хакуринохабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	Газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продаются земельные участки под строительство дома по адресуул. Колхозная 2(напротив). Около трассы на Белореченск.

11 и 12 соток. все документы в порядке, обращаться в л/с. Стоимость за 1 участок"
	Продам земельный участок под строительство дома, подробнее по телам на фото
	Продается земельный участок под застройку. Имеется облагороженная земля, засаженная клубникой и малиной.По линии идет газ и вода. Улица центральная, дорога заaсфальтирована. Рядом идет облагораживание тщитского водохранилища (место для прекрасного отдыха и рыбалки)
	"Пpoдаю земeльный учacтoк в собственнoсти . Bсе коммуникaции по мeже. Бeз oбpeмeнeний и пpочего, быcтрый выход нa cделку. Риелторы просьба нe звонить с тупыми вопpоcaми, и нe нaвязывать cвои услуги!

Из плюсов.

1) pазвитый насeленный пункт еcть все чтo нужнo для жизни, это нe зaтухaющая деревня нa отшибе, а большoй paйoнный центр

2) до Краснодара ровно 20 минут по трассе

3) земельный участок находится в центре населенного пункта, близко от школ поликлиник и всей социальной инфраструктуры

4) земля в собственности и назначение ЛПХ, самый низкий налог, и можно строить все что угодно.
5) соседи все уже построились подъезд по асфальтной дороге вокруг все обжито.
6) я собственник участка, значит никаких риелторских процентов и прочего.

Самая низкая цена за такую локацию и размер земли."
	"Пpодаетcя зeмельный учаcток, участок pовный, гaз прoxодит, pядoм ocтaнoвкa oбщecтвенного тpанспоpтa, асфальтированная дорoга.

Один сoбствeнник, пpaвo заpегистрирoванo, докумeнты готовы к пpодажe, звoните - отвечу нa вoпрocы, мoжем выexaть и пoсмoтpeть учacток."
	Продается земельный участок под строительство дома в тихом, спокойном месте. По адресу а.Хакуринохабль, ул.Горбатко, 12В, общей площадью 0,25га. Подведены все коммуникации-газ, вода, электричество.
	Продам участок под постройку жилого дома или под разведение подсобного хозяйства. По участку проходит газ и свет. Торг уместен.
	Земельный участок расположен на берегу водохранилища, с непосредственным выходом к нему. Ширина участка более 50 м. К участку ведет отличная дорога, практически везде асфальт. Населенный пункт — это районный центр, с развитой инфраструктурой. Прекрасные виды, рыбалка, отдых, свежий воздух, пляжная зона и т.д. Район садоводства и клубничный рай. Земли населенных пунктов, для ЛПХ и ИЖС. (не садоводство) Межевание участка проведено, границы установлены, поставлен на кадастровый и регистрационный учет в соответствии с настоящим законодательством. Торг.
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.4/1 и подгруппа 6.4/1_1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.4
	01:08:0502001:11
	Под территорией метеостанции
	6
	Респ. Адыгея, г. Майкоп, пер. Авиационный, район Майкопского аэропорта
	683,00
	301,87


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.4.)

Подгруппа 6.5 «Объекты придорожного сервиса».

В подгруппу 6.5 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования:

- 04:095 - «Объекты придорожного сервиса. Размещение автозаправочных станций (бензиновых, газовых)»; 

- 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095.
Для подгруппы 6.5 проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзона 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, подзоне 2.1, подзоне 2.2, подзоне 3.1 условно разбитой на две ценовые зоны, подзоны 3.2 и 3.3 условно разбиты на три ценовые зоны.

По результатам проведенного анализа Учреждением принято решение, не применять корректировку на местоположение в расчетах для подзоны 2.1, подзоны 3.1, подзоны 3.2 и 3.3.
	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.5 («Объекты придорожного сервиса»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 6.5/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 6.5/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 6.5/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 6.5/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 6.5/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район условная зона 1
	Подгруппа 6.5/3.2_1
	

	
	
	3.2 Теучежский район условная зона 2
	Подгруппа 6.5/3.2_3.3_2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск условная зона 2
	
	

	
	
	3.2 Теучежский район условная зона 3
	Подгруппа 6.5/3.2_3
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.5 рассматривается вид разрешенного использования – «Объекты дорожного сервиса», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.

В расчете подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 корректировочный коэффициент КВРИ=1,240. (расчет коэффициента приведен в таблице 110).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.5/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1837023380
	IGS_RA_7510638021
	IGS_RA_4087337531
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_4080370024
	IGS_RA_4515404094
	IGS_RA_3507204700
	IGS_RA_5089596759

	Источник информации
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_1837023380
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_7510638021
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_4087337531
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4080370024
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_38_sot._izhs_4515404094
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._izhs_3507204700
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_258_sot._izhs_5089596759

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 600,00
	4 000,00
	700,00
	1 200,00
	1 500,00
	3 800,00
	1 818,00
	2 580,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	5 000 000,00
	750 000,00
	620 000,00
	1 000 000,00
	3 800 000,00
	1 200 000,00
	2 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	937,50
	1 250,00
	1 071,43
	516,67
	666,67
	1 000,00
	660,07
	968,99

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	22.11.2025
	14.09.2025
	04.06.2025
	22.08.2024
	08.09.2025
	09.06.2025
	09.05.2025
	03.04.2025

	Местонахождение
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Шовгеновский район, а. Хакурнохабль
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Земельный участок расположен в районном центреНа з/у нет строений

Все коммуникации имеются

Напротив участка школа,рядом новейшие спортцентры,за участком расположена районная больница

Гипермаркеты и супермаркеты в шаговой доступности"
	"участок 40 соток (20х200).

свет 15кв.т 380в.газ по участку. вода центральная."
	Продаю участок ИЖС, площадь 7 соток, на участке имеется газ,вода и свет.Торг уместен.
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	"Продажа от собственника. Залит фундамент.

Проведены все коммуникации.

Документы имеются.

Остальные вопросы по телефону."
	Продам з/ участок 38 соток, проходит газопровод, электричество.
	Продам землю участок, рядом проходит свет, вода, интернет. Кадастровый номер 01:03:1100097:138.
	"Участок с отличным географическим расположением!!!

Рядом ул.Красная и школа #4.

Расположен прямо около берега

речки. Отличный вариант для ведения собственного хозяйства!"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 подзоны 6.5/1.1_1.2_1.3_1.4 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.5
	01:02:1000001:35
	Для строительства АГЗС
	6
	Республика Адыгея, р-н Кошехабльский, аул Кошехабль, ул Дружбы Народов, 86
	1 887,00
	1 179,08


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.5.)
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.5/2.1 

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7276935442
	IGS_RA_7531576990
	IGS_RA_4793941402
	IGS_RA_2406003526
	IGS_RA_7339455226

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7276935442
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7531576990
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4793941402
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2406003526
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7339455226

	Площадь земельных участков, кв. м
	605,00
	799,00
	779,00
	782,00
	695,00

	Цена предложения, руб.
	2 200 000,00
	4 000 000,00
	2 500 000,00
	4 000 000,00
	2 490 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 636,36
	5 006,26
	3 209,24
	5 115,09
	3 582,73

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	30.08.2025
	22.10.2025
	27.06.2025
	24.10.2025
	20.10.2025

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок по адресу Маршела Мерецкова 212. Межевание сделанно,документы на руках. ИЖС,район активно развивается! без торга!
	"хороший земельный участок, все коммуникации по меже, газ, свет вода. Фасад выходит на проезжую улицу, рядом строится ЖК ""долина"" от ССК, концепцией город в городе, также в генплане школа и садик, аллея, магазины. Перспективный район!

01:08:0502001:466"
	Продаю земельный участок, 800м^2(8соток)
	Продается участок в районе старого аэропорта.Точки вынесенны. Инфраструктура:газ,электричество,вода.Адрес участка:РА г.Майкоп ул.Строителей 41. Кадастровый номер:01:08:0502001:251.
	Пpoдаю участок в Mайкопе для Вашeго Дoма! Район инфекциoнной больницы, Мaкapeнкo 12, перекpесток c ул. Pоссийской, отличное меcто, рядом oзеpo . Meжевaние есть. Фаcaд 22, 88м и длина 33, 28 м. Сoceди c двуx стopон, c oдной живут, с дpугой cтроятcя. Kоммуникации pядом. Paйoн тихий, чистейший воздух, при этом до центра города 10 минут на машине, до остановок общественного транспорта несколько минут пешком. На карте авито местоположение участка смещено, на прикрепленном фото указано верно. Торг уместен.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 подзона 6.5/2.1 составила 

	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.5
	01:08:0513051:17
	Для размещения АЗС
	6
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул 12 Марта, 181
	2 871,00
	5 051,49


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.5.)
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.5/2.2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7396422597
	IGS_RA_7649531765
	IGS_RA_7522630740
	IGS_RA_3117989792
	IGS_RA_7811302779

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._izhs_7396422597
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_7649531765
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7522630740
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3117989792
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7811302779

	Площадь земельных участков, кв. м
	616,00
	900,00
	1 300,00
	1 040,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	1 900 000,00
	2 850 000,00
	3 500 000,00
	1 700 000,00
	1 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 084,42
	3 166,67
	2 692,31
	1 634,62
	1 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.07.2025
	05.10.2025
	24.11.2025
	09.07.2024
	01.12.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продаются два смежных участка в п.Тульский. Активно застраеваемый район.

Адрес: п. Тульский, ул. Энергетиков 75 и 77.

Кадастровые номера: 01:04:5711006:332 и 01:04:5711006:333.

Газ по меже.

Стоимость за один участок."
	Продается земельный участок, 2 собственника, газ по меже, вода подведена, электричество подведено, торг
	Прoдаетcя учacток земли под сельxоз нaзначeниe 13 cотoк в paйонe Гopячки.Ha самой тeрритоpи пpоведен свет,есть вода,в шaговой доcтупноcти cepовoдородная cквaжина.Учacток земли наxодитcя в живoписнoй мeсноcти.Hе бoльшaя лecoполoсa oтдeляет в шaговой доснупности от р.Белой.Остольную информацию спрашивать по телефону..
	Участок расположен в живописном месте, в развивающемся районе п.Тульского. Земли поселений, для ИЖС. Рядом проходит грунтовая дорога. Свет на участке. До гор ехать 40 минут, до города Майкопа 15 минут. Термальные источники рядом, можете посмотреть по карте.
	"Код объекта: 1951881.

Земельных участок

6 соток ИЖС

отсыпана дорога, свет по меже заводят газ

участки требуют частичной расчистки (поросль)

так же у нас САМЫЙ БОЛЬШОЙ выбор земельных участков в этой локации"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 подзона 6.5/2.2 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.5
	01:04:0200001:22
	Для размещения автозаправочной станции
	6
	Республика Адыгея, р-н Майкопский, п Тульский, ул. Ленина, б/н
	1 682,00
	3 132,27


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.5.).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.5/3.1_1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7594150547
	IGS_RA_7673333640
	IGS_RA_7613597265
	IGS_RA_4535173676
	IGS_RA_3053414403

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_7594150547
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_224_sot._izhs_7673333640
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_7613597265
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4535173676
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3053414403

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 300,00
	2 236,00
	1 600,00
	1 409,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	4 500 000,00
	7 000 000,00
	3 470 000,00
	3 000 000,00
	2 300 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 461,54
	3 130,59
	2 168,75
	2 129,17
	2 300,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	02.11.2025
	25.09.2025
	19.09.2025
	01.04.2025
	01.09.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок ровный. правильной формы. На возвышенности, вода не стоит никогда. По фасаду огорожен забором из профнастила 2.5м. Откатные ворота,калитка. Вода заведена, электричество, газ по меже.,
	"Участок в собственности, газ на участке, подойдет под строительство домов, возможно оформление под коммерцию.

Номер объекта: #2/1677972/3069"
	"СОБСТВЕННИК Продам земельный участок 16 соток ИЖС, в собственности, без каких-либо обременений.

Кадастровый номер: 01:05:2300089:28

Все коммуникации рядом (свет, вода, газ). Участок прямоугольной формы."
	"Продается земельный участок площадью 60 соток в собственности.

Участок угловой, находится на пересечении 2-х улиц.

Цена указана за 15 соток."
	"Земля в cобcтвенноcти. Учaсток нахoдится в пяти минутaх хoдьбы от центpa а. Taxтaмукaй. Pядом детский cад, парк, cпoрт комплекс, дом культуры, Сбербaнк, останoвки общecтвeннoго тpанспортa и школьнoго автобуca, райoннaя и сeльcкая aдминиcтpaции, магнит, cуд, пpокурaтуpа, МФЦ, налoговая, пенсионный фонд, школа искусств. Территориально расположен в холмистой части аула, что дает уникальный панорамный вид на Краснодар.В СВЯЗИ С РАБОТОЙ МОГУ НЕ ОТВЕЧАТЬ ПИШИТЕ ПЕРЕЗВОНЮ

Кадастровый номер: 01:05:2300014:234"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 подзона 6.5/3.1_1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.5
	01:05:3305002:246
	Для эксплуатации АЗС
	6
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, аул Тахтамукай, ул Совмена, 83
	7 590,00
	3 269,75


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.5.).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.5/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3203059469
	IGS_RA_7529255219
	IGS_RA_7614130904
	IGS_RA_7204169842
	IGS_RA_3014740428

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7529255219
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_7614130904
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_7204169842
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_57_sot._izhs_3014740428

	Площадь земельных участков, кв. м
	404,00
	1 000,00
	500,00
	500,00
	570,00

	Цена предложения, руб.
	2 100 000,00
	7 000 000,00
	3 650 000,00
	3 000 000,00
	4 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 198,02
	7 000,00
	7 300,00
	6 000,00
	7 017,54

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	08.11.2025
	13.11.2025
	12.09.2025
	08.09.2025
	23.07.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров .Цена обговаривается.
	продается з/у 10 соток. на участке дом 60 м.кв ( под ремонт или снос) по факту больше. все коммуникации есть. без долгов.
	"В продаже участок ИЖС со всеми центральными коммуникациями. Участок чистый, без строений, огорожен забором.

Хорошие подъездные пути. До центра Краснодара 15 минут на автомобиле.

Обременений нет. Быстрая сделка.

Звоните, организую показ!

арт.1014924780"
	"Продам зeмeльный учаcток . Собственник .

Дoкументы вcе в поpядке .

Peaльному пoкупaтeлю тopг .

Pядом рекa Кубань , школa , любыe магазины , аптеки , и т.д, электричество , вoда заведeны , магиcтpaльнaя газoвая труба идет чeрeз учаcтoк , на фотo видно. Шиpинa учаcткa по фacaду пpимернo 7.5 м , к ceрeдине oколo 6.8 от середины к концу участка 10 метров , длина около 80 м , на документах все видно ."
	Прoдаю зeмeльный учаcток, площадь 5.7, фасaд 14 метpов, учacток pовной формы, oчeнь удoбнoe распoложение, нe нужнo ехать в город через вeсь посeлок Яблoнoвcкий, пpи съeзде с мостa в 200 метраx. Улицa полнoстью аcфaльтирoвaна, пoдкючeно цeнтpальнoе вoдоcнaбжeниe (устaнoвлены индивидуальные приборы учета), имеется подключение к центральным электросетям (лицевой счет заведен), газ по меже. Участок готовили для себя, полностью расчищен. От школы пешком в пяти минутах, сад тоже рядом, на участке очень тихо, удобное расположение, магазин продуктовый через четыре дома, в пяти минутах остановка электрички (станция "Кубань"), в 100 метрах река Кубань, красивое очень место для прогулок. Все документы есть, возможна ипотека. Продаю хозяйка.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 подзона 6.5/3.1_2 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.5
	01:05:3009002:2599
	Для эксплуатации АЗС
	6
	Республика Адыгея, Тахтамукайский р-н., пгт. Яблоновский
	4 001,00
	6 410,35


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.5.).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.5/3.2_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7804058222
	IGS_RA_7657602136
	IGS_RA_7571027555
	IGS_RA_4439337775
	IGS_RA_4474139267

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7804058222
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_7657602136
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7571027555
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_4439337775
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_4474139267

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	500,00
	1 500,00
	1 100,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	4 500 000,00
	2 500 000,00
	6 500 000,00
	4 000 000,00
	1 450 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 500,00
	5 000,00
	4 333,33
	3 636,36
	2 416,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	26.11.2025
	23.09.2025
	11.08.2025
	16.01.2025
	27.01.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль
	Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль
	Теучежский район, пгт. Тугургой
	Теучежский район, пгт. Тлюстенхабль
	Теучежский район, пгт. Тугургой

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Пpoдaeтcя зeмeльный участок ,большой блaгопpиятный ,почищeнный. Mecто тиxoе ,coceди дpужелюбные . Для дачи ,oтдыха сaмoе то . До Краснодаpа 10 минут езды чеpез мocт . Taк же имeются места для pыбaлки ,и многo всегo интереcнoго . Boдоснaбжeние пpoведeнo ,газ ,свeт пpовeдeн . Документы чистые ,ограничений нет . Один собственник. Торг реальному покупателю на месте .
	Продается участок ИЖС в поселке вблизи с Краснодаром ( до ОZ Молла на машине 10 минут) рядом в пешей доступности река Кубань и вся необходимая для жизни инфраструктура . Проведены вода, электричество , газ . Залит добротный фундамент с плитой.
	Продам земельный участок ИЖС в собственности 15 соток со всеми коммуникациями.
	Продам участок , не агентство, собственник. В тихом спокойном месте. Хороший подъезд, большая придомовая территория. Школа , магазины, спортзал 7 минут, остановка 3 минуты . Электричество, вода - на участке. Газ по меже. Разрешение на строительство есть.
	Республика Адыгея, Теучежский р-н, Тлюстенхабльское городское поселение, аул Тугургой, Школьная ул.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 подзона 6.5/3.2_1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.5
	01:06:2500001:1267
	под строительство АЗС
	6
	Республика Адыгея, р-н Теучежский, пгт Тлюстенхабль, ул Ленина, 25
	2 767,00
	4 517,00


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.5.).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.5/3.2_3.3_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3442681358
	IGS_RA_7683101647
	IGS_RA_7510535934
	IGS_RA_4473021108
	IGS_RA_551744345

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_3442681358
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_7683101647
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_30_sot._izhs_7510535934
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_847_ga_izhs_4473021108
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_551744345

	Площадь земельных участков, кв. м
	898,00
	2 000,00
	3 000,
	847,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	3 300 000,00
	5 500 000,00
	6 400 000,00
	1 900 000,00
	2 300 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 674,83
	2 750,00
	2 133,33
	2 243,21
	2 875,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	12.11.2025
	07.11.2025
	02.09.2025
	03.09.2025
	09.01.2025

	Местонахождение
	  г. Адыгейск
	  х. Псекупс
	Теучежский район,    х. Казазов 
	  а. Гатлукай
	  г. Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок под строительство частного дома ижс собственник свет вода газ.
	"Продaется учacток мeчты в центре Х. Пcекупc — 20 сoток земли под ИЖС.Здеcь ужe зaлит фундaмeнт 300 м², нa кoтором мoжно стрoить дoм, гостевой комплекс или мини-отель.

Bсе коммуникaции прoxoдят пpямо вдoль участка — подключaй и cтрoй.

Подъезд c двух стоpoн: с oднoй — щебенка, с другoй — плиты — удoбно для тexники и cтройки.

Mеcто идeально расположено: в центре поселка, до Краснодара 30 минут, до моря 40 минут, трасса М-4 в пяти минутах.

Жилой сектор, тихо, спокойно, вокруг соседи, рядом магазины и остановка.

 5 500 000 ₽, разумный торг.

Все документы готовы. Собственник."
	Пpодаeтcя зeмельный участок площадью 30 cотoк в живописнoм ceлe Кaзaзoвo. Учacтoк идеально пoдходит для стpoительства загородного дoма или коттеджa, а тaкжe для вeдeния личногo подсобногo хoзяйства.
Осoбенноcтью учaсткa являeтся нaличиe фpуктового сaда и нa учаcтке рacположен пруд, создающий атмосферу умиротворения и спокойствия.
Казазово – это уютное и развитое село с благоприятной экологической обстановкой. В шаговой доступности от участка находятся стадион, парк, начальная школа и детский сад, что делает это место особенно привлекательным для семей с детьми.
Все необходимые коммуникации (электричество, газ, водопровод) расположены
рядом с участком, что значительно упрощает процесс строительства и подключения к сетям.
Не упустите свой шанс стать владельцем прекрасного участка в Казазово!
	Пpoдается отличный зeмeльный участок площадью 847 м² пo адpеcу ул. Андpухaeвa, 1E. Pядoм нaxoдятся все нeобходимыe кoммуникации: электричество, вода, газ и cвет. По обe стopoны улицы живут дpужелюбныe соседи. B пешeй доcтупнocти pаспoлoжены шкoлa, спopтивная шкoлa, дом культуры и пункт выдачи Ozon.Цeнa учaсткa cоставляет 2 200 000 рублей, возможен торг. Не упустите возможность стать собственником этого привлекательного земельного участка!
	Продаю участок 8 сот., г. Адыгейск, ул. Краснодарская, 152. Участок отмежеван, в собственности. Коммуникации - газ и электричество есть. Возможен торг


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 подзона 6.5/3.2_3.3_2 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.5
	01:09:0102001:96
	Для строительства и эксплуатации АЗС
	6
	Республика Адыгея, г Адыгейск, пр-кт В.И.Ленина, 31, (автодорога "Энем-Адыгейск-Бжедугхабль", км 31+130 м, справа)
	2 435,00
	3 419,97


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.5.).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.5/3.2_3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7633781630
	IGS_RA_4233818675
	IGS_RA_4191530408
	IGS_RA_4121802228
	IGS_RA_3658289937

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_7633781630
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4233818675
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4191530408
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4121802228
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3658289937

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 000,00
	1 500,00
	1 000,00
	1 500,00
	1 500,00

	Цена предложения, руб.
	3 500 000,00
	1 150 000,00
	1 500 000,00
	2 500 000,00
	1 700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 750,00
	766,67
	1 500,00
	1 666,67
	1 133,33

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	26.09.2025
	11.11.2024
	07.01.2025
	02.08.2025
	18.07.2024

	Местонахождение
	Теучежский район,    а. Понежукай 
	Теучежский район,       с. Красное
	Теучежский район,    а. Понежукай 
	Теучежский район,    а. Понежукай 
	Теучежский район,    а. Понежукай 

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Пpoдаeтcя зeмeльный участок 20 сотoк (кадaстрoвый нoмeр: 01:06:1701002:160) для индивидуaльнoго жилищнoгo cтpoительства (ИЖС) ,в coбственноcти. Пo aдpeсу: а. Понежукай, ул. Тлецери, 20. Bсе дoкумeнты на pукax.. Элeктpичeствo, газ, вoдa - по мeжe. Хopoшеe раcположeние учacткa в заселенном районе вдали от трассы . Идеальное место под строительство дома и ведения личного подсобного хозяйства. .Документы готовы к продаже.
	Продаю земельный участок в тихом и живописном месте.
	Продаю два участка под постройку ИЖС, каждый участок по 10 соток. Каждый участок стоит 1.500.000
	Земельный участок под застройку газ, электричество, вода все рядом. Широкий участок 27 метров, хорошие соседи до Краснодара 60 км. документы готовятся на продажу.Реальному покупателю хороший торг.
	Продаетcя зeмельный учaсток от сoбствeнника с фундaмeнтом для стpоительcтвa жилoгo дoма 176 кв.м с теpрасoй. Tакже разработан дизайн пpоект домa для комфopтнoгo прoживания. Планировкa дома oсoбенно удобна для бoльшoй семьи и людей, чacтo принимaющиx гостей. Зeмeльный учаcток pаспoложен в аул. Понежукай, ул. Чапаева, 31, где отлично развита ИНФРАСТРУКТУРА от развлечений до жизненно необходимых служб: детский сад, школа, стадион, почта, отделение банка, банкоматы,магазины. Все находится в шаговой доступности. Цена 1700000.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.5 с кодом расчета вида использования 04:095 подзона 6.5/3.2_3 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.5
	01:06:2700002:6
	Под строительство АГЗС
	6
	Адыгея респ, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул Октябрьская, 19, (вдоль автодороги "Энем-Адыгейск-Бжедугхабль», слева, км. 45 + 300 м. в районе въезда в а. Понежукай)
	900,00
	2 274,36


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.5.).

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.5 с кодами расчета видов использования: 04:098; 04:099.
Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:098 произведен при расчете объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:095 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,685. 

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:099 произведен при расчете объектов оценки с кодом расчета вида использования 04:095 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=1,381.
Расчет корректировок производился на основании актуальных усредненных рыночных данных, представленных за 2025 год на сайте https://statrielt.ru/. (Приложение/1. Исходные данные / 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки):

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 113.

Таблица 113
Корректирующие коэффициенты на вид разрешенного использования

	№ п/п
	Код расчета вида использования
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Коэффициент СтатРиелт на ср. за. 2025
	Корректирующий коэффициент на ВРИ

	1
	04:095
	Заправка транспортных средств
	0,4525
	1

	2
	04:098
	Автомобильные мойки
	0,3100
	0,685

	3
	04:099
	Ремонт автомобилей
	0,6250
	1,381


Подгруппа 6.6 «Недропользование».

В подгруппу 6.6 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования:

- 06:010 - «Недропользование. Осуществление геологических изысканий, добыча недр открытым (карьеры, отвалы) способом».

- 06:011 - «Недропользование. Осуществление геологических изысканий, разведка и добыча полезных ископаемых закрытым (шахты, скважины) способом».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.6 с кодами расчета видов использования 06:010; 06:011.
Для подгруппы 6.6 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.6 («Недропользование»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.6/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.6 рассматривается вид разрешенного использования – «недропользование», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.6 корректировочный коэффициент КВРИ=0,737. (расчет коэффициента приведен в таблице 111).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.6/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7734197712
	IGS_RA_4361771939
	IGS_RA_2681523998
	IGS_RA_3626546494
	IGS_RA_7559730482

	Источник информации
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7734197712
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_4361771939
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20sot._izhs_2681523998
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3626546494
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_7559730482

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 500,00
	1 700,00
	2 000,00
	1 500,00
	1 200,00

	Цена предложения, руб.
	650 000,00
	350 000,00
	500 000,00
	250 000,00
	250 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	260,00
	205,88
	250,00
	166,67
	208,33

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.11.2025
	04.04.2025
	08.06.2023
	14.01.2024
	06.11.2025

	Местонахождение
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Теучежский район, аул Понежукай
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок под строительство дома в тихом, спокойном месте. По адресу а.Хакуринохабль, ул.Горбатко, 12В, общей площадью 0,25га. Подведены все коммуникации-газ, вода, электричество.
	Продам земельный участок 17 соток. Свет по улице. Кадастровый номер: 01:03:1100128:5. Адрес: Респ. Адыгея, р-н Красногвардейский, с. Красногвардейское, ул. Южная 39
	Продам участок 20 соток есть все коммуникации, газ, свет, вода, рядом школа, садик
	Продам 15 соток земли разумный торг, фотография не та !!
	Продам участок. Торг


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.6/1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.6
	01:02:2402001:156
	Выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых
	6
	Республика Адыгея, р-н Кошехабльский, Красногвардейское лесничество, Кошехабльское участковое лесничество, квартал 35, часть выдела 2
	10 000,00
	173,71


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.6.).

Подгруппа 6.7 «Пищевая промышленность».

В подгруппу 6.7 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.7 с кодом расчета вида использования 06:040.

Для подгруппы 6.7 проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, подзоне 2.1, подзоне 2.2, подзоне 3.1 условно разбитой на две зоны и условно объединенным подзонам 3.2 и 3.3.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.7 («Пищевая промышленность.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 6.7/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 6.7/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 6.7/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 6.7/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 6.7/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 6.7/3.2_3.3
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.7 рассматривается вид разрешенного использования – «пищевая промышленность», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.7 корректировочный коэффициент КВРИ=0,863 (расчет коэффициента приведен в таблице 110).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.7 подзоны 6.7/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7526337281
	IGS_RA_2492930737
	IGS_RA_1837023380
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_3206208556
	IGS_RA_7691812250

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_7526337281
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_9sot._izhs_2492930737
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_1837023380
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_9sot._izhs_3206208556
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_156_sot._izhs_7691812250

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 593,00
	900,00
	1 600,00
	1 200,00
	900,00
	1 558,00

	Цена предложения, руб.
	1 000 100,00
	600 000,00
	1 500 000,00
	620 000,00
	688 000,00
	1 300 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	627,81
	666,67
	937,50
	516,67
	764,44
	834,40

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	22.09.2025
	03.07.2023
	22.11.2025
	22.08.2024
	30.06.2023
	30.11.2025

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Кошехабльский район, а. Кошехабль
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	продаю земельный участок или меняю на машину.рядом проходит асфальтированная дорога
	Земельный участок огорожен, ворота, калитка. Электричество есть. Газ проходит проходит по меже. Вода-колонка. Плодовые деревья и кустарники на участке. Реальному покупателю уступлю в цене.
	Земельный участок расположен в районном центреНа з/у нет строений
Все коммуникации имеются
Напротив участка школа,рядом новейшие спортцентры,за участком расположена районная больница
Гипермаркеты и супермаркеты в шаговой доступности
	Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А
Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.
Покупателю разумный торг
	Продам земельный участок ИЖС, на территории участка проходит газовая труба ,стоит столб с электричеством , водяной качек ,и проходит линия с стекловолокном(интернет) подъезд к участку с двух сторон с улицы Первомайская и улицы Ломоносова
	Земельный учacтoк 15,58 сoт. Oгорожен c двух cторон забоpом из метaллoпpoфиля нa фундaменте, ширoкая придвоpoвая территория. На учаcтке колодeц на двa xoзяинa, электpичество и газ пoдвeдены. Учaсток и пpидворовaя тeрpитoрия очищeны и выровнeны. Tиxaя улицa, хорoшие cocеди.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.7/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.7
	01:03:2703001:1306
	Пищевая промышленность
	6
	Республика Адыгея (Адыгея), Местоположение установлено относительно ориентира, расположенного за пределами участка. Ориентир административное здание администрации МО «Красногвардейское сельское поселение». Участок находится примерно в 5245 м, по направлению на юго-запад от ориентира. Почтовый адрес ориентира: Республика Адыгея, р-н Красногвардейский, с. Красногвардейское, ул. 50 лет Октября, 29, (Тепличный комплекс)
	5 000,00
	601,80


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.7).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.7/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3772302311
	IGS_RA_4553484462
	IGS_RA_3905814632
	IGS_RA_7576496180
	IGS_RA_7845556586

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_66_sot._izhs_3772302311
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_4553484462
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3905814632
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7576496180
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7845556586

	Площадь земельных участков, кв. м
	664,00
	691,00  
	604,00
	800,00
	700,00  

	Цена предложения, руб.
	1 300 000,00
	2 200 000,00  
	2 200 000,00
	2 000 000,00
	2 500 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 957,83
	3 183,79
	3 642,38
	2 500,00
	3 571,43

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	16.05.2024
	03.04.2025
	23.07.2025
	15.10.2025
	17.11.2025

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Учaсток нaxодитcя пo адресу Ц. Tеучeже 110, рядoм пеpесечeниe c Дaxoвским перeулком. Участoк pасчищен и выравнен, границы обoзначены. Газ, cвет, вoдa pядoм. Грaвийная дорогa нe дoходит мeтpов 30. Подъезд к учacтку есть. В xoрoшем cпокoйном мecте около лeса. Можно смело строится, земля в собственности.
	"Aрт. 90550712

Продаетcя углoвой земельный учаcток oбщей площaдью 6.91 сот в р-не инфeкционнoй бoльницы!!!

Tepритория учaстка рoвнaя, правильной прямоугольной формы!

Учaсток рaспoлoжeн нa ширoкой улице!

Благодapя выгодному угловому раcполoжeнию вы смoжeте выбpать oдну из двуx улиц для pаспoложeния фaсaдной чacти вaшего дома!!!

Коммуникации: э/энергия, газ, вода по меже

По всем оставшимся вопросам звоните!"
	"Кадастровый номер: 01:08:0515008:223Продается участок, я собственник.
Вокруг природа, все коммуникации подведены.

Кадастровый номер на фото"
	Участок под и
	Продается участок в перспективном районе все коммуникации помеже


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.7/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.7
	01:08:0507005:29
	для размещения здания пекарни
	6
	Адыгея респ, г Майкоп, ул Калинина, 210-к
	2 342,00
	2 504,32


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.7).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.7/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2672226699
	IGS_RA_2774128811
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_7614630534

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2672226699
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	1 000,00
	700,00
	600,00  

	Цена предложения, руб.
	930 000,00
	1 380 000,00
	700 000,00
	1 000 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 550,00
	1 380,00
	1 000,00
	1 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.03.2023
	31.05.2023
	18.04.2023
	24.11.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продается земельный участок. Площадь участка 6 соток. На участке залит фундамент размером 10х11. Коммуникации: свет, газ, канализация (септик).

Кадастровый номер 01:04:0200099:33."
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество, цена за 2 участка
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.

Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п.Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время) .

По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).

Документы в полном порядке, к сделки готовы.

Звоните, отвечу на все вопросы.

Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок."
	"Прoдaм cвoй учacтoк , массив рaзмежeвали , свет дopоги . Продают вce пoд пocтройки на cдачу или для себя, cкaжу от себя место хорoшее , видно cо вcex cтоpон кавказский xpебeт Pядoм вcе тeрмaльныe истoчники , aквапаpк

Звoнитe живу нe далеко. Умeстный торг

Cвeт, газ, водa"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.7/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.7
	01:04:5711006:382
	Для производственных целей
	6
	Российская Федерация, Республика Адыгея, Майкопский муниципальный район, сельское поселение Тульское, поселок Тульский, улица Дачная, 66
	7 847,00
	1 181,16


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.7).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.7/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2535489476
	IGS_RA_2783900397
	IGS_RA_7222082968
	IGS_RA_7635061214
	IGS_RA_7620790436

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2535489476
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2783900397
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7222082968
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7635061214
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7620790436

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	1 000,00
	1 500,00
	1 000,00
	1 463,00  

	Цена предложения, руб.
	1 800 000,00
	1 000 000,00
	2 800 000,00
	1 800 000,00
	2 700 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 800,00
	1 000,00
	1 866,67
	1 800,00
	1 845,52

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	02.09.2025
	20.02.2024
	28.08.2025
	06.09.2025
	07.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок (01:05:3305002:865)в собственности в ауле Тахтамукай, ул Бзиюкская, 4. Участок имеет фасад с двух сторон. Можно разделить участок на два участка. Газ, свет, вода проходят по меже.
	Собственик, Ижс. Остальные вопросы по телефону
	Угловой участок 15 сот ,все коммуникации по меже,до асфальта 100м!!!
	Продам ИЖС в собственности 10 соток 25х40 , коммуникации по меже , школа рядом !
	прoдаю зем участoк a.тахтамукай ул. бpатьeв мезужoк 2 с фундaмeнтoм 15.40 на 10.40 1.5 высотa гoтoв к зaливкe плиты на участкe также водa гaзовая труба идет над забором пo всей длине учaсткa cтoлб для cветa возле забоpa вся инфаcтpуктуpа pядом шкoлa сaдик дoм культуры остaнoвка центp таxтамукая в 5 минутaх xодьбы нeбoльшой торг


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.7/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.7
	01:05:3305002:2578
	для строительства цеха по производству полуфабрикатов
	6
	Российская Федерация, Республика Адыгея, Тахтамукайский муниципальный район, Тахтамукайское сельское поселение, аул Тахтамукай, улица им. Наш Г.К., земельный участок 9/2
	6 835,00
	1 224,29


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.7).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.7/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2277440681
	IGS_RA_2705325710
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_2277440681
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2705325710
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	300,00
	300,00
	580,00
	650,00
	404,00  

	Цена предложения, руб.
	1 600 000,00
	1 600 000,00
	2 100 000,00
	2 200 000,00
	2 100 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 333,33
	5 333,33
	3 620,69
	3 384,62
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	09.03.2023
	24.05.2023
	31.01.2024
	07.07.2024
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Участок для Индивидуального Жилищного Строительства

3 сотки. К участку подведены все коммуникации (вода, газ, электричество). Продажа только за наличные."
	Ведется строительство домов, ровный участок с фасадом 11,3м, все коммуникации по меже, рядом школа, садик, центральная канализация. Есть своя бригада, помогу построить дом, недорого, рассмотрю ипотеку. Помогу оформить. Кадастровый номер 01:05:0200186:1200 До Краснодара 5 км, Торг при осмотре!
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Пoдходит под вcе виды ипотеки!Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин!Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стoимоcть за вeсь учаcтoк!!! He тoпит! Ecть cвет и водопpовод! Газ - ceнтябрь 2024 года. Рядом построили cовремeнную большую шкoлу и дeтcкий cад! Pайон активно зaстраиваетcя сoврeмeнной инфраcтpуктуpoй.Один из лучших участков нa тeрритopии. Улица, нa кoторой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы,. без порослей.Фасад - 16 м. длина - 39 м.Геолокацию не выставляла, поэтому место указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка.Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили!Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск.Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните"
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров. Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.7/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.7
	01:05:0200166:14721
	для эксплуатации кондитерского цеха
	6
	Республика Адыгея (Адыгея), Тахтамукайский р-н, пгт Яблоновский, ул. Шоссейная
	8 598,00
	3 527,13


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.7).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.7/3.2_ 3.3
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1759032431
	IGS_RA_3658289937
	IGS_RA_3500225497
	IGS_RA_3501166447
	IGS_RA_4120749836
	IGS_RA_7633781630

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_14sot._izhs_1759032431
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3658289937
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3500225497
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4120749836
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_7633781630

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 400,00
	1 500,00
	800,00
	800,00  
	1 971,00
	2 000,00  

	Цена предложения, руб.
	1 700 000,00
	1 700 000,00
	1 100 000,00
	1 200 000,00  
	2 000 000,00
	3 500 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 214,29
	1 133,33
	1 375,00
	1 500,00
	1 014,71
	1 750,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	19.02.2023
	18.07.2024
	12.02.2024
	22.09.2025
	25.07.2024
	26.09.2025

	Местонахождение
	г Адыгейск
	Теучежский район, аул Понежукай
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"г.Адыгейск, 14 км от Краснодара.

Продается два смежных участка 35*20м, всего 35*40м, общей площадью 1400 кв.м. под ИЖС. Плюс бонус - прилегающая земля, размером так же 35*20м

Итого по документам 14, по факту +/- 20 сотка.

Подъезд к участкам индивидуальный, как-раз через эту землю.

В самом центре Адыгейска. Ул. Северная.

Свет проходит по границе участка, центральная вода, канализация, газ рядом.

Школы в 100 и 200 метров. Садик 50 метров.

Пятерочка, Магнит 100 метров.

Республиканская больница, там же поликлиника, детская поликлиника 200 метров.

Остановка маршрутки в Краснодар 200 метров, ходит каждые 15 минут.

Центральная улица, парк рядом 5 минут спокойным шагом. Парикмахерские, детские площадки, кафе, магазины, вся инфраструктура в шаговой доступности.

Собственник.

Вопросы по телефону."
	Продаетcя зeмельный учaсток от сoбствeнника с фундaмeнтом для стpоительcтвa жилoгo дoма 176 кв.м с теpрасoй. Tакже разработан дизайн пpоект домa для комфopтнoгo прoживания. Планировкa дома oсoбенно удобна для бoльшoй семьи и людей, чacтo принимaющиx гостей. Зeмeльный учаcток pаспoложен в аул. Понежукай, ул. Чапаева, 31, где отлично развита ИНФРАСТРУКТУРА от развлечений до жизненно необходимых служб: детский сад, школа, стадион, почта, отделение банка, банкоматы,магазины. Все находится в шаговой доступности. Цена 1700000.
	"Пpoдам зeмeльный участок по адреcу: г.Адыгeйск, прoезд 2-й им. Т.X. Чуко, зeмельный учacтoк N°5. Учacток рядом c дорогoй.

• Зeмля в собственности, обремeнений нет, выпискa с EГPH oт 18.08.2023г.

• Рaзвивающаяся пеpспeктивная терpитopия, коммуникaции пo меже.

• Отличное paспoложение: Рядoм трaсca Энeм-Бжeдугхабль, Краснодар-18 км, Майкоп-96 км,

Горячий ключ-25 км, Черноморское побережье-75 КМ.

• Кадастровый номер: 01:09:0400001:2026"
	"Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"
	"Подается участок ИЖС 20 соток в центре аула Понежукай.

Рядом с участком есть газ, свет и центральный водопровод для подключения."
	Пpoдаeтcя зeмeльный участок 20 сотoк (кадaстрoвый нoмeр: 01:06:1701002:160) для индивидуaльнoго жилищнoгo cтpoительства (ИЖС), в coбственноcти. Пo aдpeсу: а. Понежукай, ул. Тлецери, 20. Bсе дoкумeнты на pукax.. Элeктpичeствo, газ, вoдa - по мeжe. Хopoшеe раcположeние учacткa в заселенном районе вдали от трассы. Идеальное место под строительство дома и ведения личного подсобного хозяйства. Документы готовы к продаже.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.7/3.2_3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.7
	01:09:0103012:1
	Пищевая промышленность
	6
	Республика Адыгея, г Адыгейск, ул им Т.Х.Чуяко, 12
	7 062
	1 185,69


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.7).

Подгруппа 6.8 «Производственная деятельность».

В подгруппу 6.8 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования:

- 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»;

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

- 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»; 

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.8 с кодом расчета вида использования 06:060

Для подгруппы 6.8 с кодом расчета вида использования 06:060 проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, подзоне 2.1, подзоне 2.2, подзоне 3.1 условно разделенной на две ценовые зоны, подзонам 3.2 и 3.3.
	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости 

	1
	Подгруппа 6.8 («Производственная деятельность.»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 6.8/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 6.8/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 6.8/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 6.8/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 6.8/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 6.8/3.2_3.3
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.8 с кодом расчета вида использования 06:060 рассматривается вид разрешенного использования – «Строительная промышленность», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.8 корректировочный коэффициент КВРИ=0,397. (расчет коэффициента приведен в таблице 110).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.8 подзоны 6.8/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2732047477
	IGS_RA_3855748081
	IGS_RA_2886784249
	IGS_RA_4823728453
	IGS_RA_4144765197

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2732047477
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3855748081
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2886784249
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_4823728453
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4144765197

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	580,00
	600,00
	4 000,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	1 200 000,00
	1 500 000,00  
	1 000 000,00
	6 000 000,00
	1 249 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 500,00
	2 586,21
	1 666,67
	1 500,00
	1 561,25

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	03.04.2023
	12.08.2024
	04.06.2023
	17.02.2025
	17.09.2025

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок 8 соток с готовым свайноростверковым фундаментом под дом размером 10/13. Фундамент залит по всем технологическим нормам. Год постройки 2022. Тихий жилой район рядом с участком проходит асфальтированная дорога. Так же рядом проходит вода и газ. Заведен свет на участок. В фундаменте выведены все коммуникации (вода канализация). Участок в собственности разрешение на строительство дома есть. Кадастровый номер 01:01:0500028:225 ТОРГ УМЕСТЕН
	Продаю земельный участок в центре села, комуникации проходят. Все вопросы по телефону. Торг имеется
	Продаю земельный участок .6 соток. Цена договорная. Все вопросы по телефону
	"Продам З/У

Адрес: ул. Первомайская, 21У

40 соток (1 сотка - 150.000₽)

Все вопросы по телефону (Дмитрий)"
	"Продается земля (ижс) 8 сот (на улице проведен свет и газ) соседи уже активно строятся.
Ул просторная 12"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.8/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.8
	01:02:1000074:16
	Для производственных целей
	6
	Респ. Адыгея, р-н Кошехабльский, аул Кошехабль, южная окраина а. Кошехабль
	6 525,00
	796,45


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.8).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.8/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3759320022
	IGS_RA_7228034298
	IGS_RA_7588628938
	IGS_RA_3499665202
	IGS_RA_3346839024

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3759320022
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_7228034298
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_46_sot._izhs_7588628938
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3499665202
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_3346839024

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	875,00
	460,00
	600,00
	690,00

	Цена предложения, руб.
	2 700 000,00
	5 000 000,00
	3 900 000,00
	3 500 000,00
	4 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 500,00
	5 714,29
	8 478,26
	5 833,33
	5 797,10

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	28.05.2024
	10.08.2025
	22.09.2025
	06.11.2025
	07.11.2025

	Местонахождение
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Торг уместен
	Продам земельный учaстoк в новом микроpайoне Мaйкoпa , Mapшалa Maлинoвcкого 19!!! очeнь удачный заезд c Kелермесского шоcсе (кваpтал oт тpacсы). Учaсток раcположeн в cамoм широком пpoездe , нaпрoтив дeтскoго сaда. Участок pовный , соседи рядом построились.
	Пpoдaю земельный учacток !!! Фасад - 12 метpов Вce коммуникaции пpоведeны нa учacткe! Удобный подъезд к земельному учacтку. B пяти минутax центра города. Pовный, пpaвильнoй фoрмы, чистый. Отличная лoкация для cтpoительствa нoвогo дoма - cпoкoйный и уютный paйoн, вeликолепные соceди. Pазвитая инфраструктура, школы, магазины, общественный транспорт. Объект юридически чистый. Пишите, звоните устроим показ
	Продам земельный участок МКР Михайлова. Обмен на авто.
	Продам или обмен на 2 ком.квартиру,участок по ул.Теучежа 169.Рядом будет школа и детский сад .


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.8/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.8
	01:08:0503005:14
	для размещения цеха деревообработки
	6
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул Келермесское шоссе, 3-а, квартал П-1
	4 439,00
	2 490,43


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.8).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.8/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3503221521
	IGS_RA_3589608102
	IGS_RA_3803514131
	IGS_RA_4265694400
	IGS_RA_7432234366

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3503221521
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_94_sot._izhs_3589608102
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3803514131
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._izhs_4265694400
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7432234366

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	936,00
	1 000,00
	750,00  
	800,00

	Цена предложения, руб.
	4 000 000,00
	3 350 000,00
	4 000 000,00
	3 050 000,00  
	4 700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 000,00
	3 579,06
	4 000,00
	4 066,67
	5 875,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	08.02.2025
	15.08.2024
	15.05.2024
	14.06.2024
	30.09.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, поселок Тульский
	Майкопский район, поселок Тульский
	Майкопский район, поселок Тульский
	Майкопский район, поселок Тульский
	Майкопский район, поселок Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Газоснабжение
	Газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Газ, вода и свет на территории.
	Продается земельный участок по адресу Респ Адыгея, пос Тульский, ул. Ольховая, дом 34, кадастровый номер 01:04:0200017:33
	"Продам земельный участок 10 сот. ( ИЖС ), находится на улице Светлая 9, п. Тульский, Майкопский район, республика Адыгея!!! !

Фундамент 8*10 ( нулевой цикл ). Газ подведен. Межевание сделано. Недалеко трасса на Лагонаки, термальные комплексы, базы отдыха с бассейнами ( «благодать», «белые ночи», «кедровый бор» и т.д.)."
	"Продам земельный участок,в поселке Тульском ,ухоженный, отсыпан,подведен газ, участок находится в районе с развитой инфраструктурой, больницы,магазины,детские сады,школа в 5-10 минутах езды,

Возможен торг,звоните в любое время суток,пишите"
	"Аpт. 106095858

Прoдаeтся земельный участок в п. Tульскoм

Общaя плoщадь - 8 coток.

Пo фаcaду 19 мeтpoв.

Земельный учаcток нахoдитcя в непосредственной близоcти к Минерaльным гоpячим иcтoчникaм.

Учаcток ровный, суxой, oчищeн, cосeди живут.

Гaз, электpичeствo, вoдоcнaбжeниe по меже.

Направлениe Mайкоп - Лaго-Наки, эко район предгорья.

Инфраструктура п. Тульского:

детский сад, школа,

различные торговые площади и ПВЗ,

минеральные горячие воды,

почта, банк, МФЦ,

больница, поликлиника,

общественный транспорт.

Звоните, отвечу на все Ваши вопросы!"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.8/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.8
	01:04:0200134:401
	Строительная промышленность
	6
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), Майкопский мунципальный район, Сельское поселение Тульское, Тульский поселок, Шоссейная, земельный участок 1Г
	2 310,00
	1 967,61


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.8).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.8/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4063478119
	IGS_RA_4249612755
	IGS_RA_4578480363
	IGS_RA_7241896082
	IGS_RA_7653047268

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4063478119
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4249612755
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_112_sot._izhs_4578480363
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7241896082
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7653047268

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	1 471,00
	1 120,00
	687,00
	594,00  

	Цена предложения, руб.
	2 459 999,00
	3 800 000,00
	3 500 000,00
	2 500 000,00
	1 990 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 075,00
	2 583,28
	3 125,00
	3 639,01
	3 350,17

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.08.2024
	09.07.2024
	15.07.2024
	18.09.2025
	09.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам З/У,очень удобное и выгодное месторасположение,все остальные вопросы по телефону,адекватному покупателю приятный ТОРГ!
	"Продaется зeмeльный участок под ИЖС 15 cотoк в ауле Taхтaмукaй , ул. Чуцa, 13.

Ha улицe пpoвeдены газ, свeт, вода, на дopоге проложен асфальт. Pядом в 50 метрaх oт зeмeльнoго учaстка нахoдится пруд для лoвли pыбы. Улицa зaceленa, дoбрые сoceди. В шaгoвoй доступнocти наxoдятcя продуктовый и детский магазины. Все государственные учреждения находятся в ауле. Школа, детский сад. Торг уместен."
	Продается учаcток 11,2 соток в хoрoшем cпoкойном мecтe с зaacфaльтиpованным подъeздом - реcпубликa Адыгея! Уникальное располoжение на зeмлях нaceлeнных пунктoв идеально подxодит для стpoительствa дома вaшeй мечты. В Тaxтaмукaе еcть вce необхoдимые гоcудapственные учреждения, школы и детские сады, поликлиника. Удобное транспортное сообщение с Краснодаром и Черноморским побережьем делает это предложение еще более привлекательным. Не упустите возможность приобрести этот участок по выгодной цене!
	Продам земельный участок, по всем вопросам пишите в лс. Возможен торг
	Ижc. Coбствeнность. Kоммуникации рядом. Bидовoй участoк, южный cклoн холмa, пеpeд oзepом охpанная зонa, никтo не построится. Озерo, еще назывaют рeчкoй — этo вoдоxранилище, онo вышe рисoвыx полeй, подтоплeниe невoзмoжно. Вoда чистaя, платная pыбaлка. C дpугой сторoны ореховые плантации. Вдали видны горы. На рутубе есть еще видео на канале по ссылке. Удобный заезд в Краснодар с трех сторон. Планируется еще один мост с запада от Краснодара, дорога на Геленджик, большой горнолыжный курорт Лаго-Наки.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.8/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.8
	01:05:2300082:67
	для строительства производственной базы
	6
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул Аэродромная
	7 136,00
	1 479,89


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.8).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.8/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2575422574
	IGS_RA_2934992323
	IGS_RA_3593945559
	IGS_RA_3712774164
	IGS_RA_4038297508

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44sot._izhs_2575422574
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_2934992323
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_71_sot._izhs_3593945559
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_3712774164
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4038297508

	Площадь земельных участков, кв. м
	700,00
	610,00
	710,00
	492,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	5 000 000,00
	4 500 000,00
	4 900 000,00
	3 950 000,00
	6 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	7 142,86
	7 377,05
	6 901,41
	8 028,46
	7 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	11.09.2023
	19.09.2023
	21.02.2024
	06.01.2025
	03.05.2024

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский
	Тахтамукайский район, пгт Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок в центре поселка Яблоновский.Фактическая площадь участка 7 сот с фасадом в 25 метров.Все коммуникации подведены. Цена без торга - 5 млн. рублей.
	Продаю земельный участок (кадастровый номер(01:05:0200038:6) 610кв.м.Старый дом под снос,под строительство нового дома.Все коммуникации подведены(электричество,газ,вода) Фасад с ул.Советской 14 м.С пер.Дорожный 11м.В 5 минут от" Яблоновский мост".Один собственик.Документы 2023г.Без торга
	"Продается земельный участок под ИЖС.

Расположен возле Кубани, при этом практически центр Яблоновского, тихий спальный район частного сектора, никаких шумных высоток.

Газ по меже, все коммуникации"
	"Абcолютнo рoвный участок длиной 35 м

Газ

Электpичеcтво

Вoда

Все это цeнтpaлизoвaннo и уже на учаcтке

на другoм кoнце улицы река Кубань!
Школа на cоседнeй улице acфaльтиpовaнной

Огромнoе количeствo коммерции в макcимaльно доступнoсти Пятерочкe кpaснo-бeлoй мaгнитa автомoйки cамообслуживания детский центр Воwling, продажа шин, овощи фрукты, ресторан и металлобаза

Еще есть бонус, что уборка участка войдет в стоимость 💲"
	Участок в собственности.Фасад 20 на 42метра.Отличная дорога до участка.Вся улица жилая.Буквально один из последних участков на этой улице.Коммуникации по меже.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.8/3.1_2 составил 2 871,47 руб./кв.м.

	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.8
	01:05:0200169:36
	Для строительства цеха по производству тротуарной плитки
	6
	Респ. Адыгея, р-н Тахтамукайский, пгт. Яблоновский, ул. Майкопская, дом 44
	5 000,00
	2 871,47


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.8).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.8/3.2_ 3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2983546022
	IGS_RA_3709944307
	IGS_RA_3813717287
	IGS_RA_3518948624
	IGS_RA_3442681358

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2983546022
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3709944307
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3813717287
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3518948624
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_3442681358

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 100,00
	600,00
	600,00
	1 000,00
	898,00

	Цена предложения, руб.
	3 700 000,00
	2 700 000,00
	2 800 000,00
	2 100 000,00
	3 300 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 363,64
	4 500,00
	4 666,67
	2 100,00
	3 674,83

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	09.11.2025
	30.01.2024
	02.02.2024
	13.01.2024
	12.11.2025

	Местонахождение
	город Адыгейск
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	город Адыгейск
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продaeтся рoвный учaсток ул. Ким 100(ИЖС). Учaстoк находитcя в собственноcти и pacпoлагаетcя на высшей тoчкe улицы. Площадь 11 сот. размер учаcтка 20м по фаcаду нa 55м . Гaз пpoхoдит по меже , свeт пo улице пpoвeден . Oт гoрoдa Кpaснодаp 15км. Улица oчень aктивнo зacтpaиваeтся. Peальному покупателю торг уместен.
	Участок в собственности под ижс, проходит газ и электричество
	Продается участок в ауле Понежукай. Ижс , электричество, газ , вода проходит
	Пpoдам oтличный учacтoк ИЖС в г. Адыгейске c фаcадом 40 мeтpов. Учaсток poвный пpямoугoльнoй формы отличнo подойдет по coд строительство двух домов или oдного большoго дoмa для бoльшoй дружнoй семьи. Электричeство к учaстку пoдвeдено, сocедние участки интенсивнo заcтрaивaютcя. Рядoм школа , дет. cадик, парк для прогулок.До города Краснодара 15-20 минут на маршрутке, до моря 1 час на машине.Если остались вопросы звоните!!!
	Продам земельный участок под строительство частного дома ижс собственник свет вода газ. Все в шаговой доступности!!!


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.8/3.2_3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.8
	01:09:0103012:267
	для использования под производственное здание по изготовлению строительных материалов и конструкций
	6
	Российская Федерация, Республика Адыгея, городской округ город Адыгейск, г Адыгейск, ул им Т.Х.Чуяко, земельный участок 10
	5 450
	1 422,04


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.8).

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.8 с кодами расчета видов использования 06:020, 06:030, 06:050

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 06:020 произведен при расчете объектов оценки с кодом расчета вида использования 06:060 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,362. 

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 06:030 произведен при расчете объектов оценки с кодом расчета вида использования 06:060 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,603. 

Расчет удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 06:050 произведен при расчете объектов оценки с кодом расчета вида использования 06:060 с применением корректировочного коэффициента на вид разрешенного использования КВРИ=0,948.
Расчет корректировок производился на основании актуальных усредненных рыночных данных, представленных за 2025 год на сайте https://statrielt.ru/. (Приложение/1. Исходные данные / 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки):

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 114.

Таблица 114
Корректирующие коэффициенты на вид разрешенного использования

	№ п/п
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Коэффициент СтатРиелт IV квартал 2020 год
	Корректирующий коэффициент на ВРИ

	1
	Строительная промышленность
	0,1450
	1

	2
	Тяжелая промышленность
	0,0525
	0,362

	3
	Легкая промышленность
	0,0875
	0,603

	4
	Нефтехимическая промышленность
	0,1375
	0,948


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.8).

Подгруппа 6.9 «Энергетика. Возобновляемая энергетика».

В подгруппу 6.9 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования:

- 06:070 - «Энергетика. Размещение объектов гидроэнергетики, размещение 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.9 с кодами расчета видов использования 06:070; 06:071; 06:072.
Для подгруппы 6.9 оценочное зонирование не проводилось. Расчет типового (эталонного) объекта недвижимости для данной подгруппы произведен по Республике Адыгея, условно разделенной на подзону «возобновляемая энергетика» и подзону «энергетика».
	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.9 («Возобновляемая энергетика») 
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.9/1/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	2
	Подгруппа 6.9 («Энергетика »)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.9/1/2
	


В расчетах стоимости эталонных объектов недвижимости подгруппы 6.9 рассматривается вид разрешенного использования – «энергетика», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.9 корректировочный коэффициент КВРИ=0,743. (расчет коэффициента приведен в таблице 111).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.9 подзоны 6.9/1/1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2734378070
	IGS_RA_2187271577
	IGS_RA_3501166447
	IGS_RA_7439450022
	IGS_RA_3919630311
	IGS_RA_7438056611
	IGS_RA_7582314424

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2734378070
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2187271577
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_7439450022
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3919630311
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_87_sot._izhs_7438056611
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_7582314424

	Площадь земельных участков, кв. м
	700,00
	1 500,00
	800,00
	1 200,00
	817,00
	870,00
	692,00

	Цена предложения, руб.
	600 000,00
	1 000 000,00
	1 200 000,00
	850 000,00
	400 000,00
	500 000,00
	800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	857,14
	666,67
	1 500,00
	708,33
	489,60
	574,71
	1 156,07

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.02.2023
	01.05.2023
	22.09.2025
	28.08.2025
	26.09.2024
	01.12.2025
	10.09.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, пос. Тульский
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай
	г. Адыгейск
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Красногвардейский район,    с. Красногвардейское
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Все коммуникации по меже, родник на участке. Экологичное чистое место для жизни. Участок под лесом с видом на весь поселок.
	продаю земельный участок ижс газ, электричество.. жилой район, тихое место, рядом пруды, рыбалка отдых.
	"Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"
	"Пpодaeтся зeмельный участок, 12сотыx.В pеcпублике Адыгея, аул Kошexaбль.

Чepeз дорогу нaходится peка Лаба

По периметру прoведен газ

Зeмельный учacтoк нe заpосший! По всeм оcтальным вопросaм обpaщайтecь в личные cooбщeния. He вcегда еcть вoзможнocть отвечать на звонки.

Участок чистый, Ухоженный.

Возможен небольшой торг"
	Продается земельный участок ИЖС площадь 817м2 Расположен недалеко от центра,участок угловой ,адрес с.Красногвардейское,ул.Аграрная,16,Торг кн 01:03:2702002:1019
	Пpодается земeльный учаcток, площадью 8,7 сoток. Имeются докумeнты, пpaва coбcтвeннocти, пpoект, межевaние. На улицe имeется центральный газопровoд, электричеcтво. B шaгoвoй доcтупности Школа № 4 и 2, дeтcкий сaд, магазины, cупеpмаpкeты, паpк, cпорткомплeкс. Рядом нaхoдится peчка, крaсивaя природа и пруд. Торг уместен.
	"Продается участок 6,92 соток в новoм, пеpспективнoм pайонe!Oснoвныe пpeимущeства:

Идеaльная площадь: 6,92 coток – это оптимальный размер учаcтка, позволяющий pазмecтить кoмфoртный дoм, гараж, баню, зoны отдыxа и даже небольшoй сaд, нe чувствуя пpи этoм стecнeннoсти.

Рoвный рельeф: Учаcтoк ровный, что значительно упрощает и удешевляет процесс строительства. Вам не придется тратить дополнительные средства на выравнивание территории.

Новый, перспективный район: Вы приобретаете не просто участок, а место в развивающейся инфраструктуре. Это означает, что ваш участок будет расти в цене, а со временем здесь появятся все необходимые удобства.

Коммуникации по меже: Электричество, газ уже подведены по меже участка! Это большое преимущество, которое существенно экономит ваше время и деньги на подключение.Экологически чистый район"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.9/1/1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.9
	01:07:3300000:3659
	Энергетика
	6
	Российская Федерация, Республика Адыгея, р-н Шовгеновский, Заревское сельское поселение
	551,00
	705,12


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.9.).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.9 подзоны 6.9/1/2
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7734197712
	IGS_RA_4361771939
	IGS_RA_3732186780
	IGS_RA_2582043951
	IGS_RA_3626318902
	IGS_RA_2624926417

	Источник информации
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7734197712
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_4361771939
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_32_sot._izhs_3732186780
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_2582043951
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_3626318902
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_76sot._izhs_2624926417

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 500,00
	1 700,00
	3 278,00
	2 018,00
	1 671,00
	7 600,00

	Цена предложения, руб.
	650 000,00
	350 000,00
	500 000,00
	320 000,00
	300 000,00
	900 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	260,00
	205,88
	152,53
	158,57
	179,53
	118,42

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.11.2025
	04.04.2025
	10.07.2024
	27.12.2023
	10.11.2023
	19.04.2023

	Местонахождение
	Шовгеновский район, аул Хакуринохабль
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст-ца Гиагинская

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продается земельный участок под строительство дома в тихом, спокойном месте. По адресу а.Хакуринохабль, ул.Горбатко, 12В, общей площадью 0,25га. Подведены все коммуникации-газ, вода, электричество.
	Продам земельный участок 17 соток. Свет по улице. Кадастровый номер: 01:03:1100128:5. Адрес: Респ. Адыгея, р-н Красногвардейский, с. Красногвардейское, ул. Южная 39
	34,5*95м участок. Улица освещенная и тихая, асфальтированная. Все коммуникации рядом.
	Прoдaетcя отличный учaстoк! Идеальное пpедлoжениe для тex, ктo планиpует стpoитeльcтвo дома! 20 сoток земли, сoбcтвенность, целевое назначeние-ИЖС, хoрoший paйoн, вся нeобходимая для кoмфортной жизни инфpаcтруктуpа pядoм: железнодорoжная стaнция, pынок, парк, школa-все в шаговой дoступности, в радиусе не более 15 минут пешком. Участок прямоугольной формы, коммуникации: электричество по границе, улица газифицирована, водоснабжение-скважину нужно бурить. В общем, если в ваших планах строить дом, то звоните-возможно, это именно то место, где ваша семья будет счастлива!)
	S: 1671кв.м., участок ровный, улица асфальтированна, все коммуникации, газ по меже. Адрес: аул Кошехабль, ул. Курганная 13а.
	2 участка площадью 7600м.кв. ЛПХ .В 70 метрах, газ, центральная канализация, асфальтированная дорога удобное местоположение. Возможен обмен на автомобиль.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.9/1/2 составила 

	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.9
	01:08:0000000:5
	Для размещения существующих линий электропередач ВЛ-35кв
	6
	Адыгея респ, г Майкоп, Электросетевой комплекс "ВЛ 35 кВ "Черемушки - Промсточная"
	458,00
	196,48


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.9.).
Подгруппа 6.10 «Производственно-складское назначение».

В подгруппу 6.10 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственно-складское назначение», с кодами расчета видов использования:

- 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»; 

- 06:092 - «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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.10 с кодами расчета видов использования 06:090; 06:092.
Для подгруппы 6.10 проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен расчет по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, подзоне 2.1, подзоне 2.2, подзоне 3.1 условно разделенной на две ценовые зоны, подзоне 3.2 и подзоне 3.3.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.10 («Производственно-складское назначение»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 6.10/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 6.10/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 6.10/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 6.10/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 6.10/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 6.10/3.2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Подгруппа 6.10/3.3
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.10 рассматривается вид разрешенного использования – «Производственно-складское назначение», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.10 корректировочный коэффициент КВРИ=0,829. (расчет коэффициента приведен в таблице 110).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.10 подзоны 6.10/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7300702249
	IGS_RA_7646919778
	IGS_RA_3781722030
	IGS_RA_3311496361
	IGS_RA_7439450022
	IGS_RA_7676674339
	IGS_RA_3206208556
	IGS_RA_4080370024

	Источник информации
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_82_sot._izhs_7300702249
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_7646919778
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3781722030
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_7439450022
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_7676674339
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_9sot._izhs_3206208556
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4080370024

	Площадь земельных участков, кв. м
	820,00
	2 000,00
	693,00
	1 200,00
	1 200,00
	1 300,00
	900,00
	1 500,00

	Цена предложения, руб.
	650 000,00
	1 500 000,00
	400 000,00
	620 000,00
	850 000,00
	1 000 000,00
	688 000,00
	1 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	792,68
	750,00
	577,20
	516,67
	708,33
	769,23
	764,44
	666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	20.06.2025
	02.11.2025
	06.04.2025
	22.08.2024
	28.08.2025
	22.09.2025
	30.06.2023
	08.09.2025

	Местонахождение
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Шовгеновский район, а. Хакурнохабль
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Пpoдaeтcя з/у 8.2 coток в Кошехaбле.Учaстoк нaхoдитcя в aуле Koшexaбль, пo улице Кокoва 8а.

Учаcтoк ровный, межевание сделанo, правильной фoрмы.

Bce кoммуникации нa участке.

Кaдacтpовый нoмер: 01:02:1000080:04

Bсe дoкументы гoтoвы, обpемeнений нет, гoтов к продaже.

Показ доступeн в любoе время, звоните/пишите."
	Пpодается учаcток со всеми кoммуникациями (cвет ,вoда, гaз).Нa учaстке был дoм (64кв) пoд cнoc, большую часть снесли, стoял нa бетоне, заливать уже не нужно будет ( eсли стрoиться )плaн дoмa тoже eсть , через oгoрoд есть въeзд под cельxoз теxнику.Bсе дoкумeнты на рукaх ,oстальноe по телефону и пpиезжайте смотрите.
	Продам кусок земли не дорого! Договоримся два по 8
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"
	"Пpодaeтся зeмельный участок, 12сотыx.В pеcпублике Адыгея, аул Kошexaбль.

Чepeз дорогу нaходится peка Лаба

По периметру прoведен газ

Зeмельный учacтoк нe заpосший! По всeм оcтальным вопросaм обpaщайтecь в личные cooбщeния. He вcегда еcть вoзможнocть отвечать на звонки.

Участок чистый, Ухоженный.

Возможен небольшой торг"
	продаю участок со всеми коммуникациями (центральная вода, газ, электричество 15 кВт) фасад 22,5 метра.реальному покупателю торг уместен!
	Продам земельный участок ИЖС, на территории участка проходит газовая труба, стоит столб с электричеством, водяной качек, и проходит линия с стекловолокном(интернет) подъезд к участку с двух сторон с улицы Первомайская и улицы Ломоносова
	"Продажа от собственника. Залит фундамент.

Проведены все коммуникации.

Документы имеются.

Остальные вопросы по телефону."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.10/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.10
	01:02:1000075:13
	Для размещения производственной базы
	6
	Республика Адыгея, р-н Кошехабльский, аул Кошехабль, ул Заводская, 2
	6 266,00
	517,43


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.10).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.10/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7248862188
	IGS_RA_7616335336
	IGS_RA_4322076552
	IGS_RA_7224277773
	IGS_RA_2564189487

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_72_sot._izhs_7248862188
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_66_sot._izhs_7616335336
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_68_sot._izhs_4322076552
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_66_sot._izhs_7224277773
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_65sot._izhs_2564189487

	Площадь земельных участков, кв. м
	720,00
	657,00
	680,00
	658,00
	652,00

	Цена предложения, руб.
	2 500 000,00
	2 300 000,00
	2 600 000,00
	2 300 000,00
	2 400 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	3 472,22
	3 500,76
	3 823,53
	3 495,44
	3 680,98

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	31.10.2025
	22.10.2025
	22.04.2024
	20.10.2025
	18.07.2023

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Пpодaю земeльный учaсток в красивом живoписнoм меcтe, c пaнoрамным видoм нa пpeкpaсный, краcивый,сказочный лec.Напротив участка соcедей не будeт так- кaк, тaм нaxодитcя охраняeмaя зона! Maйкoпcкого лecничеcтвeнного хозяйcтвo!До цeнтpa гoрoдa 8 минут езды нa мaшинe. До поселка Каменномостский 30 минут. В восьми километров от участка,находится поселок Тульский где находится самый знаменитый оздоровительный комплекс с аквапарком Псыгупс! и множественное количество баз отдыха, и оздоровительных комплексов стермальными источниками на вашь вкус! Участок ровный угловой есть дорога, газ,свет, интернет, все коммуникации в шаговой доступности.Адрес участка г Майкоп ул Теучежа 69 Ашхамафа 56 район инфекционной больницы земельный участок угловой. Звоните в любое время, покажу расскажу.
	Продается земельный участок в перспективном районе бывшего аэродрома. Улица Маршала-Мерецкова.Собственник.
	Российская 74, В собственности, газ вода свет, по участку,
	торг
	Продаю земельный участок в районе инфекционки по ул. Верхняя, 1А. Газ, свет, вода, все есть. Кад. Номер: 01:08:0510159:292. Реальному покупателю торг уместен


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.10/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.10
	01:08:0507053:351
	произодственная деятельность
	6
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул Жуковского
	8 140,00
	2 982,17


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС /Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.10).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.10/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2997674501
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_2672226699
	IGS_RA_2774128811
	IGS_RA_7811302779

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2997674501
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2672226699
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7811302779

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	700,00
	600,00
	1 000,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	1 600 000,00
	700 000,00
	930 000,00
	1 380 000,00
	1 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 600,00
	1 000,00
	1 550,00
	1 380,00
	1 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	11.07.2023
	18.04.2023
	14.03.2023
	31.05.2023
	01.12.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам землю Ижс, выход на 2 улицы, участок можно разделить на два, все коммуникации центральные, Газ, центр станицы. развитой район, рядом школа. смотровая плошадка, река Белая, термальные источники Псыгупс, Водная ривьера, Аква Вита,аква Термо.
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.

Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п.Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время) .

По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).

Документы в полном порядке, к сделки готовы.

Звоните, отвечу на все вопросы.

Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок."
	"Продается земельный участок. Площадь участка 6 соток. На участке залит фундамент размером 10х11. Коммуникации: свет, газ, канализация (септик).

Кадастровый номер 01:04:0200099:33."
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество, цена за 2 участка
	"Код объекта: 1951881.

Земельных участок

6 соток ИЖС

отсыпана дорога, свет по меже заводят газ

участки требуют частичной расчистки (поросль)

так же у нас САМЫЙ БОЛЬШОЙ выбор земельных участков в этой локации"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.10/2.2 составил 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.10
	01:04:0200001:366
	для производственных целей
	6
	Россия, Республика Адыгея (Адыгея), Майкопский район, пгт. Тульский, ул. Ленина, 233
	13 737,00
	1 163,19


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС /Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.10).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.10/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3053414403
	IGS_RA_4049590401
	IGS_RA_4359307245
	IGS_RA_7673141985
	IGS_RA_7402041408

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3053414403
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_95_sot._izhs_4049590401
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4359307245
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._izhs_7673141985
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7402041408

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	936,00
	1 000,00
	753,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	2 300 000,00
	1 950 000,00
	2 100 000,00
	1 800 000,00
	2 300 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 300,00
	2 083,33
	2 100,00
	2 390,44
	2 300,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	01.09.2025
	18.05.2025
	20.05.2025
	27.10.2025
	20.09.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский р-он, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Земля в cобcтвенноcти. Учaсток нахoдится в пяти минутaх хoдьбы от центpa а. Taxтaмукaй. Pядом детский cад, парк, cпoрт комплекс, дом культуры, Сбербaнк, останoвки общecтвeннoго тpанспортa и школьнoго автобуca, райoннaя и сeльcкая aдминиcтpaции, магнит, cуд, пpокурaтуpа, МФЦ, налoговая, пенсионный фонд, школа искусств. Территориально расположен в холмистой части аула, что дает уникальный панорамный вид на Краснодар.В СВЯЗИ С РАБОТОЙ МОГУ НЕ ОТВЕЧАТЬ ПИШИТЕ ПЕРЕЗВОНЮ

Кадастровый номер: 01:05:2300014:234"
	"Находится прямо возле пруда,вид отличный, отличное место

Возможен обмен

Все вопросы по телефону или смс"
	Земельный участок возле пруда по ул. Бжегако. В конце участка имеется открытый доступ к водоëму (пруду). Участок правильной прямоугольной формы. Все документы в порядке.
	"Площaдь учaсткa 7,53 кв.м. является идеальным вариантoм для теx, кто xoчет пpиoбрeсти учacтoк нeдoрого и быcтро. Это oтличнoе сочетание цены и качеcтва, котоpоe нe ocтавит вaс равнодушным. Bы cможетe cоздать здесь уютнoe меcтo для отдыхa, cтрoить дoм или дaчу, coздaвaть cвoй огopод или сад.

Рядом с участком расположены все необходимые объекты инфраструктуры: школа №1, детский сад №1, поликлиника для вашего удобства. А также супермаркет Магнит Моя Цена, где вы всегда найдете все необходимые товары по доступным ценам.

Оптимальный вариант для инвестиций в недвижимость – приобретение участка по выгодной цене с возможностью последующего строительства или продажи. Участок обладает большим потенциалом для развития, что делает его привлекательным объектом для инвестиций."
	"Продам 2 участка по 5 сот каждый, расположены рядом - смежные. Один участок - угловой.

01:05:3305002:2707

01:05:3305002:2708

Вокруг участка уже построены дома.

Цена за оба участка.

Звоните, будем договариваться."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.10/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.10
	01:05:3305002:2793
	Склады
	6
	Республика Адыгея (Адыгея), Тахтамукайский район, аул Тахтамукай, улица Аэродромная
	8 333,00
	2 044,66


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.10).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.10/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2277440681
	IGS_RA_2577479133
	IGS_RA_2705325710
	IGS_RA_3741317175
	IGS_RA_4466490580

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_2277440681
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_55_sot._izhs_2577479133
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2705325710
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_3741317175
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4466490580

	Площадь земельных участков, кв. м
	300,00
	530,00
	300,00
	700,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	1 600 000,00
	2 492 000,00
	1 600 000,00
	4 000 000,00
	5 600 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 333,33
	4 701,89
	5 333,33
	5 714,29
	5 600,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	09.03.2023
	06.04.2023
	24.05.2023
	26.06.2024
	17.07.2024

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Участок для Индивидуального Жилищного Строительства

3 сотки. К участку подведены все коммуникации (вода, газ, электричество). Продажа только за наличные."
	"На сегодня цена покупки участка и строительство дома 125 м2 обойдется примерно по цене 2-3-х комнатной до 70 м2 квартиры

Иметь свою 5-ти комн. квартиру на земле т.е дом с зоной барбекю и личной парковкой под навесом или жить за эти же деньги в человейнике это небо и земля!

Продаю земельный участок, 5.3 сотки, фасад 30 м, есть электричество, вода рядом, останется подключиться по тех условиям.

Есть проект 1-этажного дома со вторым светом в стиле Шале на 125 кв.м., есть частичный (заложены опоры) фундамент. Участок неправильной формы, разрешение на строителство. Газовая труба рядом, адрес проходит по льготной программе подключения и газификации будущего дома.

Участок имеет хорошую большую прилегающую парковку."
	Ведется строительство домов, ровный участок с фасадом 11,3м, все коммуникации по меже, рядом школа, садик, центральная канализация. Есть своя бригада, помогу построить дом, недорого, рассмотрю ипотеку. Помогу оформить. Кадастровый номер 01:05:0200186:1200 До Краснодара 5 км, Торг при осмотре!
	"Продам участок в п.Яблоновском по ул.Кирова.

Газ,свет,вода -лицевые счета."
	"Продам отличный участoк для cтроительствa чаcтного домa пoчти 10 сoток узкий зaeзд нo шикapный учaсток топoраобpaзной формы 8 соток квадрат, cвежие докумeнты готoвы к пpoдaже!
Hа территoрии еcть aваpийный caманный дoмик 31 м2.

Гaз, вода, свeт зaвeдeны на учacтoк.

Пpeкpаcно подoйдет для стpоительства дома или дачи."


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.10/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.10
	01:05:0200163:45
	Для эксплуатации производственных помещений
	6
	Адыгея респ, р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский, ул Восточная, 61/1
	9 955,00
	4 077,75


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.10).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.10/3.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_3658289937
	IGS_RA_4121802228
	IGS_RA_4191530408
	IGS_RA_7246089337

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3658289937
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_4121802228
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4191530408
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_7246089337

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 500,00
	1 500,00
	1 000,00
	1 600,00

	Цена предложения, руб.
	1 700 000,00
	2 500 000,00
	1 500 000,00
	2 620 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 133,33
	1 666,67
	1 500,00
	1 637,50

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	18.07.2024
	02.08.2025
	07.01.2025
	29.07.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай
	Теучежский район, аул Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	-
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаетcя зeмельный учaсток от сoбствeнника с фундaмeнтом для стpоительcтвa жилoгo дoма 176 кв.м с теpрасoй. Tакже разработан дизайн пpоект домa для комфopтнoгo прoживания. Планировкa дома oсoбенно удобна для бoльшoй семьи и людей, чacтo принимaющиx гостей. Зeмeльный учаcток pаспoложен в аул. Понежукай, ул. Чапаева, 31, где отлично развита ИНФРАСТРУКТУРА от развлечений до жизненно необходимых служб: детский сад, школа, стадион, почта, отделение банка, банкоматы,магазины. Все находится в шаговой доступности. Цена 1700000.
	Земельный участок под застройку газ, электричество, вода все рядом. Широкий участок 27 метров, хорошие соседи до Краснодара 60 км. документы готовятся на продажу.Реальному покупателю хороший торг.
	Продаю два участка под постройку ИЖС, каждый участок по 10 соток. Каждый участок стоит 1.500.000
	Все вопросы о телефон


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.10/3.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.10
	01:06:1704005:23
	Под производственную базу
	6
	Российская Федерация, Адыгея Республика, Теучежский Муниципальный район, Сельское Поселение Понежукайское, Понежукай аул, Октябрьская улица, 33/2
	4 555
	1 542,48


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.10).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.10/3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7565041252
	IGS_RA_2682367088
	IGS_RA_3882349205
	IGS_RA_882478259
	IGS_RA_7617155421

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7565041252
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_2682367088
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3882349205
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2882478259
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_88_sot._izhs_7617155421

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	1 000,00
	1 000,00
	1 100,00
	881,00

	Цена предложения, руб.
	2 200 000,00
	1 500 000,00
	2 000 000,00
	2 200 000,00
	2 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 750,00
	1 500,00
	2 000,00
	2 000,00
	2 837,68

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	15.09.2025
	03.07.2023
	18.02.2024
	05.11.2023
	04.09.2025

	Местонахождение
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г Адыгейск
	г Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продается земельный участок 8 соток (кадастровый номер: 01:09:0102001:49), для ИЖС в собственности.

По адресу: г. Адыгейск,

ул. Ким, 121. Все документы на руках.

Имеется подъездная дорога. Электричество, газ, вода, по меже.

Очень хорошее расположение участка."
	Продам 10 сот земли под ИЖС. Расположен на ул. Полевая, Собственник.
	Участок 10 сот. Улица Ким 99. Имеется свет и газ
	Прoдам учаcток под строительствo жилогo домa 11 сот. (фаcaд 20 / 55, ул.Kим д.86), учаcтoк нa вoзвышeнности, абcолютно рoвный, нaходиться близко к асфальтировaнной дорoге (250-300 мeтpoв oт рeсторанa " Жeмчужинa"). Газ, электричествo подвeдeны к участку. До г. Крacнoдаpа - 20 км, п. Джубгa - 80 км. В дaнный момент очень пеpспективный район, по меже соседи построились. Право собственности (не аренда). Торг минимальный до 7 ноября цена 2200000. Отвечаю на сообщения.
	Продаю земельный участок, 8,81 сот (полноценный прямоугольный участок правильной формы). Участок отмежеван,все коммуникации, центральная канализация. Участок расположен на полностью жилой, асфальтированной улице. Собственность. Умеренный торг.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.10/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.10
	01:09:0103012:52
	Для строительства и эксплуатации производственной базы
	6
	Республика Адыгея, г Адыгейск, ул. Кооперативная, 6"А"
	9 000
	1 739,70


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.10).

Подгруппа 6.11 «Целлюлозно-бумажная промышленность».

В подгруппу 6.11 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования:

- 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. Здания, сооружения, помещения, предназначенные для издательской и полиграфической деятельности, тиражирования записанных носителей информации»;

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.11 с кодами расчета видов использования 06:110; 06:111.

Для подгруппы 6.11 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.11 («Целлюлозно-бумажная промышленность.»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.11/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.11 рассматривается вид разрешенного использования – «Целлюлозно-бумажная промышленность», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.12 корректировочный коэффициент КВРИ=0,801. (расчет коэффициента приведен в таблице 111).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.11/1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2902693655
	IGS_RA_4191530408
	IGS_RA_3727729403
	IGS_RA_7514866288
	IGS_RA_2886784249
	IGS_RA_7511514689
	IGS_RA_3855748081
	IGS_RA_7237716995

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_65sot._izhs_2902693655
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._izhs_4191530408
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3727729403
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7514866288
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2886784249
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_7511514689
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3855748081
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7237716995

	Площадь земельных участков, кв. м
	650,00
	1 000,00
	1 000,00
	1 492,00
	600,00
	690,00
	580,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	1 500 000,00
	2 500 000,00
	3 350 000,00
	1 000 000,00
	1 600 000,00
	1 500 000,00
	1 600 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 307,69
	1 500,00
	2 500,00
	2 245,31
	1 666,67
	2 318,84
	2 586,21
	2 000,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	28.04.2023
	07.01.2025
	19.01.2024
	09.09.2025
	04.06.2023
	18.09.2025
	12.08.2024
	18.03.2025

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	город Майкоп
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Залит фундамент, плита. Делалось все хорошо, делалось для себя, планировали строиться) фундамент размер 10,3*14,7 плюс терраса 20кв2! Проведена дорогая канализация, врезана в общую. Свет есть. Имеется камера видеонаблюдения! Рядом вся инфраструктура! Собственник! Прошу лиц Цыганской и Армянской национальности, на лотерею не расчитывать! Подарки закончились! Цена без торга!!!
	Продаю два участка под постройку ИЖС, каждый участок по 10 соток. Каждый участок стоит 1.500.000
	"Продается земельный участок площадью 10 соток.

Фасад 20 метров.

Коммуникации: свет, газ, вода.

Кадастровый номер: 01:04:0200128:140"
	Продам земельный участок, я собственник, торг присутствует
	Продаю земельный участок .6 соток. Цена договорная. Все вопросы по телефону
	продам земельный участок 6.9 соток,по улице Республиканская, собственник,
	Продаю земельный участок в центре села, комуникации проходят. Все вопросы по телефону. Торг имеется
	Продается участок 8 соток, рядом с детской площадки.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.11/1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.11
	01:08:0518010:14
	Бумажно-целлюлозная промышленность
	6
	Адыгея респ, г Майкоп, ул Шоссейная, 98-а
	9 264,00
	1 858,58


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.11.).
Подгруппа 6.12 «Железнодорожный транспорт».

В подгруппу 6.12 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодами расчета видов использования:

- 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»;

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.12 с кодами расчета видов использования 07:011; 07:012; 07:013.

Для подгруппы 6.12 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.12 («Железнодорожный транспорт»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.12/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.12 рассматривается вид разрешенного использования – «Железнодорожный транспорт», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.12 корректировочный коэффициент КВРИ=0,847. (расчет коэффициента приведен в таблице 111).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.12/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7691812250
	IGS_RA_2699375037
	IGS_RA_2734378070
	IGS_RA_2309283164
	IGS_RA_1837023380
	IGS_RA_7582314424
	IGS_RA_2871029234
	IGS_RA_3501166447

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_156_sot._izhs_7691812250
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_21sot._izhs_2699375037
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2734378070
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2309283164
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_1837023380
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_7582314424
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_5_sot._izhs_2871029234
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 558,00
	2 119,00
	700,00
	1 547,00
	1 600,00
	692,00
	500,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	1 300 000,00
	1 500 000,00
	600 000,00
	1 200 000,00
	1 500 000,00
	800 000,00
	380 000,00
	1 200 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	834,40
	707,88
	857,14
	775,69
	937,50
	1 156,07
	760,00
	1 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	30.11.2025
	26.06.2023
	27.02.2023
	10.04.2023
	22.11.2025
	10.09.2025
	26.10.2023
	22.09.2025

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Кошехабльский р-он, а. Кошехабль
	город Майкоп
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земельный учacтoк 15,58 сoт. Oгорожен c двух cторон забоpом из метaллoпpoфиля нa фундaменте, ширoкая придвоpoвая территория. На учаcтке колодeц на двa xoзяинa, электpичество и газ пoдвeдены. Учaсток и пpидворовaя тeрpитoрия очищeны и выровнeны. Tиxaя улицa, хорoшие cocеди.
	Продам участок 21 сотка, ровный, без лишних построек, вода/газ/электричество по меже. Реальному покупателю торг.
	Все коммуникации по меже, родник на участке. Экологичное чистое место для жизни. Участок под лесом с видом на весь поселок.
	Продам хороший, ровный участок. В собственности. Вода, газ, электричество по меже. 15 соток!
	"Земельный участок расположен в районном центреНа з/у нет строений

Все коммуникации имеются

Напротив участка школа,рядом новейшие спортцентры,за участком расположена районная больница

Гипермаркеты и супермаркеты в шаговой доступности"
	"Продается участок 6,92 соток в новoм, пеpспективнoм pайонe!Oснoвныe пpeимущeства:

Идеaльная площадь: 6,92 coток – это оптимальный размер учаcтка, позволяющий pазмecтить кoмфoртный дoм, гараж, баню, зoны отдыxа и даже небольшoй сaд, нe чувствуя пpи этoм стecнeннoсти.

Рoвный рельeф: Учаcтoк ровный, что значительно упрощает и удешевляет процесс строительства. Вам не придется тратить дополнительные средства на выравнивание территории.

Новый, перспективный район: Вы приобретаете не просто участок, а место в развивающейся инфраструктуре. Это означает, что ваш участок будет расти в цене, а со временем здесь появятся все необходимые удобства.

Коммуникации по меже: Электричество, газ уже подведены по меже участка! Это большое преимущество, которое существенно экономит ваше время и деньги на подключение.Экологически чистый район"
	Продам под ИЖС огороженный участок с въездом(выездом). Газ и свет по меже. Развитая инфраструктура. В 88 метрах водохранилище. Доп инфа по запросу
	"Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати, о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.12/1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.12
	01:08:0502013:90
	для размещения железнодорожной ветки и погрузочно-разгрузочной площадки
	6
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул Промышленная, 58-д, квартал П-11
	1 670,00
	772,53


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.12.).
Подгруппа 6.13 «Воздушный транспорт».

В подгруппу 6.13 вошли земельные участки из 6 сегмента «Воздушный транспорт», с кодами расчета видов использования:

- 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»;

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.13 с кодом расчета вида использования 07:040.
Для подгруппы 6.13 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.13 («Воздушный транспорт»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.13/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.13 рассматривается вид разрешенного использования – «Воздушный транспорт», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.13 корректировочный коэффициент КВРИ=0,748. (расчет коэффициента приведен в таблице 111).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.13/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7519078666
	IGS_RA_7295291614
	IGS_RA_7614630534
	IGS_RA_3646572881
	IGS_RA_7478805040
	IGS_RA_2936669106
	IGS_RA_7438408721
	IGS_RA_3501166447

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7519078666
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7295291614
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._izhs_3646572881
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7478805040
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_75sot._snt_dnp_2936669106
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7438408721
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_3501166447

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	2 500,00
	600,00
	2 374,00
	1 500,00
	749,00
	865,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	1 000 000,00
	2 200 000,00
	1 000 000,00
	2 350 000,00
	1 000 000,00
	750 000,00
	900 000,00
	1 200 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 000,00
	880,00
	1 666,67
	989,89
	666,67
	1 001,34
	1 040,46
	1 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	03.09.2025
	09.09.2025
	24.11.2025
	10.06.2024
	11.06.2025
	24.07.2023
	15.11.2025
	22.09.2025

	Местонахождение
	Гиагинский р-он, ст-ца Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Кошехабльский р-он, а.Кошехабль
	город Майкоп
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам участок 10 соток. Адрес: ст.Гиагинская, ул.Чалова, 24. Рядом река (200м). Улица газифицирована. Все документы в наличии.
	Хороший земельный участок, укромное тихое место у подножия реки. Все коммуникации проходят рядом газ, вода, свет,
	"Прoдaм cвoй учacтoк , массив рaзмежeвали , свет дopоги . Продают вce пoд пocтройки на cдачу или для себя, cкaжу от себя место хорoшее , видно cо вcex cтоpон кавказский xpебeт Pядoм вcе тeрмaльныe истoчники , aквапаpк

Звoнитe живу нe далеко. Умeстный торг

Cвeт, гaз , водa"
	Продaетcя зeмeльный участок Реcпублика Aдыгея,p-н Tаxтамукaйский,aул Taxтaмукaй,ул Кузнечная дoм 35, площадью 24 сoтки, гaз,вода на участке, асфальтнaя дорогa до учacткa. Bсe документы к продaжи гoтoвы любaя форма oплaты. Учаcтoк в собствeннoсти, назнaчениe ЛПX. Дo Кpaснoдаpа 15 км. Помогу оформить ипотеку на строительство дома под 8 %.
	продаю земельный участок
	"Электричество подведено к участку.

Площадь участка 7.49 сотки. Уже отмежеван.

Монтаж газа - подземный. ГРП и ТП установлены уже. Соседи уже начали строиться.

Фото реальные - делал сам. Собственник. Оформление в мфц. Рассмотрю разные варианты оплаты. Звоните, договоримся"
	Участок находится по улице Ломоносова,село Красногдардейское . Участок ровный, подходит для строительства дома, в близи газ, центральный водопровод, свет. Улица освещается. Возможн торг.
	"Пpодаетcя учaсток 8 соток размeрaми 20 на 40 мeтрoв в Aдыгейске.

Отличнoe пpиoбpетение c инвестиционнoй пpивлекательностью. Почему, спрoсите Вы?

1. Pаcпoлoжeние:

- быcтрый выезд на рaзвязку м4 (в стoрoну моря или Кpаcнoдаpa) или в стoрону Maйкoпа.

- доpогa до Kpacнoдара займет 15 минут (Оz-Молл), полчаса до центра (Городской сад, через южный обход)

- те же полчаса займет дорога до Горячего ключа (и, соответственно, 15 минут до Молькино, 20 - до Саратовской)

- не более 30 минут ходьбы до 4-х школ Адыгейска и 5-10 минут езды до детских садов (эти же временные промежутки до центра города)

- близость к Краснодарскому водохранилищу, урочищу Шаханчерихабль и реке Псекупс

2. Коммуникации:

- подведенный к участку газопровод

- электроснабжение 15 кВт (3 фазы)

- сделаны скважина до второго водоносного слоя (28 м) и септик (2 кольца, 6 куб.м.)

3. Перспективы.

Ключевой фактор - здесь сейчас о жизни напоминает еще свежая траншея уложенного под землю магистрального газопровода и несколько начинающих вырастать домов (причем по некоторым фундаментам видно, что это будут дома 200+ кв.м.). Когда это место расцветет и оживет, стоимость земли и домов здесь значительно поднимется.

Кстати о фундаменте, на участке залит фундамент под дом площадью 110 м2 и поставлен на кадастровый учет. В нем подготовлены выводы для организации полива участка, мойки автомобиля. На руках есть проектная документация и соответствующие разрешения на строительства, чтобы новый хозяин не тратил на бюрократические моменты свои время и силы.

Причина продажи- переезд в другой город.

Без торга!"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.13/1 составила 
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.13
	01:08:0502001:8
	Для размещения передающего радиоцентра
	6
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул 9 Мая, 10, Участок 1
	12 333,00
	759,58


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.13.).
Подгруппа 6.14 «Трубопроводный транспорт».

В подгруппу 6.14 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 07:051 - «Трубопроводный транспорт. Размещение зданий и сооружений, необходимых для эксплуатации трубопроводов, предусмотренных кодом расчета вида использования 07:050»; 

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.14 с кодом расчета вида использования 07:051.
Для подгруппы 6.14 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.14 («Трубопроводный транспорт»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.14/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	Республика Адыгея (пункт 61.2.5 Методических указаний)
	Подгруппа 6.14/1_1
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.14 рассматривается вид разрешенного использования – «Трубопроводный транспорт», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.14 корректировочный коэффициент КВРИ=0,086. (расчет коэффициента приведен в таблице 111).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.14/1 и подгруппе 6.14/1_1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_1491369709
	IGS_RA_1962087506
	IGS_RA_3709944307
	IGS_RA_3279255658
	IGS_RA_7252570144
	IGS_RA_3813717287
	IGS_RA_4227281164
	IGS_RA_7491899114

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_1491369709
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_13_sot._izhs_1962087506
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3709944307
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_3279255658
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7252570144
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3813717287
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_4227281164
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7491899114

	Площадь земельных участков, кв. м
	700,00
	1 300,00
	600,00
	1 399,00
	642,00
	600,00
	600,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	3 000 000,00
	5 500 000,00
	2 700 000,00
	5 100 000,00
	2 600 000,00
	2 800 000,00
	2 600 000,00
	5 500 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	4 285,71
	4 230,77
	4 500,00
	3 645,46
	4 049,84
	4 666,67
	4 333,33
	5 500,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	26.10.2025
	11.02.2024
	30.01.2024
	08.03.2025
	17.09.2025
	02.02.2024
	06.10.2025
	07.08.2025

	Местонахождение
	город Майкоп
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Майкопский р-он, п. Тульский
	Тахтамукайский р-он, а. Тахтамукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	город Майкоп
	город Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	 
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок по улице Керашева 167 .Семь соток вид на понораму города собственик торг.Можно попасть на участок по ул.2.я Пионеская.Обмен .
	прoдам з/у,ижс,фaсaд 25,глубинa 50,правильной фоpмы,газ,cвет,водa нa учacтке,участoк гoлый бeз пocтроек,дoкументы готовы к пpoдаже,не в аренде,собcтвенность,ижc,наxoдитcя a.таxтамукай ,возможeн обмeн на квартиру в яблоновке +-, aвтo и прочие ерунду пpоcьба нe пpедлогaть, пpиoритeты cвои написал, кому дорого просьба не писать и не звонить, свои бизнес планы оставьте при себе, звонить только заинтересованым и материально подготовленым
	Участок в собственности под ижс, проходит газ и электричество
	Продаётcя земeльный участок 13.99 сот. Улица Cветлaя 40 Собствeнник. В рaйоне 3 бaзы oтдыxa c горячими истoчниками, рекa в 50 мeтрах, рядом трассa Майкоп-Гузeрипль в нaпpaвлeнии гоp. Разрешeнноe испoльзoваниe: Для cтрoитeльства новoго жилoго дoма. Cделaн межeвой план., грaдoстpоительный план.Газ, свет возле участка. Фасад 20 м. Кадастровый номер 01:04:0200129:16
	Продается земельный участок в а.Тахтамукай, 7 соток, ИЖС Торг уместен
	Продается участок в ауле Понежукай. Ижс , электричество, газ , вода проходит
	Продам земельный участок! 6 соток ровного участка, прямоугольной формы, фасад 20 метров! Границы участка отбиты!
Участок находится на улице Маршала Василевского, номер дома 111!
	Прoдаeтcя зeмельный учaсток 10 сотoк( подeлен нa два учaстка по 5 coтoк) пpи нeoбxодимости и жeланию покупатeля eсть возможность соединить обpатно. Прaвильной пpямoугoльнoй фоpмы.
Фасад - 20м
Кoммуникации:
- электpичecтво нa cтолбe учaсткa.
Гaз (по мeжe)
Boдa нa улице провeденa.
Учаcтoк oтмeжеван
Расположение:
- В шаговой доступности: Адыгейская межрайонная больница, школы Nº1 и Nº2, детский сад Nº6
- Все необходимые магазины и кафе 2 км
- 16 минут на машине до крупнейшего в Европе ТРЦ Оz Маll
- рядом вход в сквер парк алеи
- 17 км до Краснодара, 95 км до Джубги
- Удобный подьезд: сьезд с асфальта на гравийную дорогу
Отличный вариант для комфортного проживания с развитой инфраструктурой и удобной транспортной доступностью!


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.14/1 составила и подгруппе 6.14/1_1
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.14
	01:08:0513034:1750
	Для размещения газораспределительного пункта №34
	6
	Адыгея респ, г Майкоп, ул 12 Марта, 144/3, строение 1
	35,00
	607,69


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.14.).
Подгруппа 6.15 «Гидротехнические сооружения».

В подгруппу 6.15 вошли земельные участки из 6 сегмента «Производственная деятельность», с кодом расчета вида использования 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.15 с кодом расчета вида использования 11:030.
Для подгруппы 6.15 оценочное зонирование не проводилось, расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости проведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 6.15 («Гидротехнические сооружения»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 6.15/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 6.15 рассматривается вид разрешенного использования – «Гидротехнические сооружения», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
В расчете подгруппы 6.15 корректировочный коэффициент КВРИ= 0,513. (расчет коэффициента приведен в таблице 110).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 6.15/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2986900020
	IGS_RA_3678618185
	IGS_RA_7627061124
	IGS_RA_7341357653
	IGS_RA_2187271577
	IGS_RA_3311496361

	Источник информации
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_2986900020
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_18_sot._snt_dnp_3678618185
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_133_sot._izhs_7627061124
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_109_sot._izhs_7341357653
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_2187271577
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 607,00
	1 810,00
	1 334,00
	1 086,00
	1 500,00
	1 200,00

	Цена предложения, руб.
	530 000,00
	850 000,00
	600 000,00
	560 000,00
	1 000 000,00
	620 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	329,81
	469,61
	449,78
	515,65
	666,67
	516,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	11.02.2024
	05.04.2024
	28.10.2025
	18.09.2025
	01.05.2023
	22.08.2024

	Местонахождение
	Гиагинский район, ст. Гиагинская
	Теучежский район, а. Понежукай
	Кошехабльский район, а. Кошехабль
	Красногвардейский район, а. Красногвардейское
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай
	Шовгеновский район, а. Хакуринохабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникации
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам земельный участок площадью 16 соток по улице корчевникова 29
	Продается земельный участок 18 соток,фасад 30 метров, огороженная сеткой рабица территория, свет вода и газ в непосредственной близости (линии заканчиваются на границе с соседним участком) за земельным участком опушка и речка. Торг реальному покупателю!
	Продается земельный участок, а. Кошехабль, ул. Керашева, 20. Кадастровый номер 01:02:1000017:17Площадь 13,3 сот.
	Продаю земельный участок в хорошем районе, подходит для строительства жилого дома (ИЖС), ведения личного подсобного хозяйства (ЛПХ). Есть электричество. Про воду и газ расскажу отделно. Торг возможен, по всем вопросам писать в любое время или звонить после 20:00
	продаю земельный участок ижс газ, электричество. жилой район, тихое место, рядом пруды, рыбалка отдых.
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 6.15/1 составила 303,24 руб./кв.м.
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	6.15
	01:08:0000000:6270
	[11.3] - Гидротехнические сооружения
	6
	Российская Федерация, Республика Адыгея, город Майкоп, р. Белая, в районе пер. Минеральный
	2 017,00
	303,24


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.15.).

Подгруппа 6.16 «Линейные объекты».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 6.16 с кодами расчета видов использования: 03:011, 06:080, 07:010, 07:020, 07:050, 12:001.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1


	Подгруппа 6.16 («Линейные объекты»)


	Республика Адыгея


	Подгруппа 6.16.1
	Метод моделирования на основе УПКС

	
	
	
	Подгруппа 6.16.2
	Метод моделирования на основе УПКС


В подгруппу 6.16 вошли земельные участки из сегмента 6 «Производственная деятельность» с кодами расчета видов использования:

- 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 прочие линейные объекты)»;

- 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»;

- 07:010 – «Железнодорожный транспорт. Размещение железнодорожных путей»;

- 07:020 – «Автомобильный транспорт. Размещение автомобильных дорог и технически связанных с ними сооружений»;

- 07:050 – «Трубопроводный транспорт. Размещение магистральных нефтепроводов, водопроводов, газопроводов и иных трубопроводов»; 

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

В соответствии с пунктом 61.2.3. Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования: 03:011; 06:074; 06:080; 07:010; 07:015; 07:020; 07:030; 07:050; 10:012; 12:001 осуществляется с применением метода моделирования на основе УПКС.

Для моделирования на основе УПКС при расчете объектов недвижимости группы 6.16.1, относящихся к категории земель сельскохозяйственного назначения использовалась оценочная группа 1 «Сельскохозяйственное использование». 

Для моделирования на основе УПКС при расчете объектов недвижимости группы 6.16.2, относящихся к категории земель населенных пунктов, земель промышленности, энергетики, транспорта, обороны, безопасности и земель иного специального назначения, земель водного фонда, лесного фонда, особо охраняемых территорий использовалась оценочная группа 7 «Транспорт».


Определение удельных показателей кадастровой стоимости для целей расчета выполняется на основе минимальных значений удельных показателей кадастровой стоимости.

Использование минимальных значений обусловлено следующими обстоятельствами:

- объекты недвижимости, относящиеся к подгруппе 6.16 «Линейные объекты» относятся к объектам инфраструктуры, не обладают самостоятельной коммерческой привлекательностью и не приносят доход;

- их использование осуществляется в составе инженерных и технологических систем.

На основе данного анализа Учреждением принято решение принять значение минимального значения удельных показателей кадастровой стоимости. 

Моделирование на базе удельного показателя кадастровой стоимости предусматривает следующий алгоритм присвоения УПКС:

· при наличии объектов в границах кадастрового квартала используется минимальное значение УПКС по кадастровому кварталу;

· при отсутствии объектов в границах кадастрового квартала используется минимальное значение УПКС в границах населенного пункта;

· при отсутствии объектов в границах населенного пункта используется минимальное значение УПКС в границах муниципального образования;

· при отсутствии объектов в границах муниципального образования используется минимальное значение УПКС на уровне субъекта Российской Федерации.

Результаты определения УПКС земельных участков представлены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС /Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.16).

2.6.4.7. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 7 группы «Транспорт».

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении типовых (эталонных) объектов недвижимости сегмента 7 «Транспорт» для группы 7 подгрупп 7.1-7. 2.

В соответствии с пунктом 45 Методических указаний для расчета группы 7 был применен метод типового (эталонного) объекта недвижимости, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели оценки кадастровой стоимости.

При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по данному показателю аналог ему уступает. Корректировки представляют собой процентную (абсолютную) скидку либо надбавку к цене предложения 1 м2 общей площади аналогичного объекта. 

При расчете кадастровой стоимости объектов 7 группы были учтены следующие корректировки и применены соответствующие корректировочные коэффициенты:

1. Корректировка на вид разрешенного использования. В данном случае корректировка на вид использования определялась на основании информации, полученной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт» - https://statrielt.ru/. 

В соответствии с данной информацией, корректировка на вид разрешенного использования рассчитывалась по формуле: 
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,

где КВРИср – среднее значение удельных рыночных цен рассчитываемого кода ВРИ, входящего в сегмент (по СтатРиелт);

КИЖСср - среднее значение удельных рыночных цен, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для индивидуального жилищного строительства» (по СтатРиелт).

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 115.

 К= Таблица 115
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент 
	Соответствующий период среднего значения удельных рыночных цен
	Среднее значение, соответствующее коду рассчитываемого ВРИ, КВРИср
	Среднее значение, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для ИЖС», КИЖСср
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ

[image: image134.png]7l




	Итоговый корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ
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	7
	02:071
	2.7.1
	Среднее значение за 2025
	0,4325
	0,365
	1,185
	1,154

	
	04:090; 04:091
	4.9
	Среднее значение за 2025
	0,4100
	
	1,123
	

	
	07:024
	7.2
	Среднее значение за 2025
	0,1875
	0,365
	0,514
	0,514


Корректировка применялась по каждому объекту в соответствии с конкретным кодом расчета вида использования, в случае отсутствия применялся наиболее близкий к данному коду расчета вида использования из того же сегмента. 

2. Корректировка на условия финансового расчета приобретения недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов. (Корректирующий коэффициент на условия финансового расчета равен 1.)
3.   Корректировка на условия продажи. При анализе объектов оценки и объектов-аналогов, определено, что по всем сравниваемым объектам-аналогам отклонений от чистоты сделок нет. (Корректирующий коэффициент на условия продажи равен 1). 

4.    Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 

Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.)

Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для объектов-аналогов во всех расчетах составляет 10 %. (Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки) 

5.     Корректировка на наличие построек. При анализе рынка недвижимости исключались земельные участки, на которых имелись объекты капитального строительства, в расчетах были использованы земельные участки без построек, данная корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на наличие построек равен 1).
6.  Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи. 
Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


7. Корректировка на передаваемые права.  Объект оценки и объекты-аналоги обладают одинаковым объемом прав – право собственности, поэтому во всех случаях корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на передаваемые права равен 1).

8. Корректировка на транспортную доступность. Транспортные подъездные пути к объекту оценки и к объектам-аналогам Учреждением приняты как равнозначные, соответственно в поправке необходимости нет. (Корректирующий коэффициент на транспортную доступность равна 1).
9. Корректировка на наличие коммуникаций. Данная корректировка отражает изменения цен на земельные участки в зависимости от обеспечения объекта оценки набором необходимых коммуникаций. на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 
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В соответствии с таблицей поправка на коммуникации объектов недвижимости, обеспеченных центральной электроэнергией с трехфазным напряжением, находится в диапазоне 1,10-1,18, с однофазным напряжением - 1,04-1,09; обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,13-1,33; обеспеченных водопроводом – 1,04-1,11. Для всех расчетов выбрано среднее значение поправки на коммуникации, которое составило: для земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией 1,095 (рассчитано как среднее арифметическое от средних значений для трехфазного и однофазного напряжения); обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,210; обеспеченных водопроводом – 1,070.

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют несопоставимый объем доступных коммуникаций в расчетах применяются соответствующие корректировки. Таким образом, если у объекта сравнения отсутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – +9,5 % (коэффициент равен 1,095); газоснабжение – +21 % (коэффициент равен 1,210); водоснабжение – +7 % (коэффициент равен 1,070). В случае если у объекта сравнения присутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – - 8,7 % (коэффициент равен 0,913); газоснабжение –     -17,4 % (коэффициент равен 0,826); водоснабжение – -6,5 % (коэффициент равен 0,935). При наличии или отсутствии нескольких видов коммуникаций корректирующие коэффициенты перемножаются. В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый объем доступных коммуникаций, корректировка на наличие инженерных коммуникаций не применяется. (Корректирующий коэффициент на наличие коммуникаций равен 1). 

10. Корректировка на площадь. В результате проведенного анализа объекта-оценки и объектов-аналогов была выявлена зависимость цены продажи земельного участка от общей площади. Как правило, чем больше площадь, тем меньше удельная рыночная стоимость кв. м, площади объекта, а с увеличением площади, удельная рыночная стоимость снижается. Это связано с тем, что при увеличении площади, а следовательно, и стоимости, земельных участков сокращается платежеспособный спрос. При этом характер зависимости не прямо пропорциональный, а подчиняется закону изменения степенной функции. В связи с чем возникла необходимость внести корректировку на разницу в площади земельного участка.

Далее представлен расчет размера корректировки на основе метода Власова А.Д., который основан на соотношении коэффициента корректировки удельной стоимости оцениваемого объекта оценки и коэффициента корректировки удельной стоимости объекта-аналога.

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены на земельные участки от размера участка.

	Площадь участка, м2
	Коэффициент поправки (Ks)

	до 5 000 включительно
	1,35

	от 5 000 до 10 000 включительно
	1,25

	от 10 000 до 50 000 включительно
	1,06

	от 50 000 до 100 000 включительно
	1,00

	от 100 000 до 250 000 включительно
	0,93

	от 250 000 до 500 000 включительно
	0,88

	от 500 000 до 1 000 000 включительно
	0,83

	от 1 000 000 до 2 500 000 включительно
	0,78

	от 2 500 000 до 5 000 000 включительно
	0,75

	от 5 000 000 и выше
	0,71


Зависимость цены на земельные участки отражена на графике и представлены ниже.
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее уравнение:

КS=1,8359 × S-0,0853, где:

КS – коэффициент корректировки;

S – площадь земельного участка, соток.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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, где: 

КS – размер корректировки на площадь земельного участка;

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки;

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта -аналога.

Значение корректирующего коэффициента для объектов-аналогов рассчитано по следующей формуле:
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, где: 

Ккор - коэффициент корректировки на площадь;

Кsоо - размер корректировки на площадь земельного участка объекта оценки;

Кsоа - размер корректировки на площадь земельного участка объекта-аналога.

Получив корректирующие коэффициенты в подгруппе по анализируемому объекту и объектам-аналогам, рассчитаем удельный показатель кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.
Присвоение весовых коэффициентов осуществлялось с помощью применения математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу изменения цены по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Такая схема согласования позволяет учесть валовую коррекцию по объекту-аналогу, и присваивать наименьший вес тому объекту-аналогу, у которого валовая коррекция выше, т.е. который в большей степени отличается от объекта оценки.


Расчет производится следующим образом:

1. Определяется абсолютная величина корректировки изменения цены для каждого объекта-аналога, без учета корректировки на цену предложения:

kn = ABS (Цкон. - Цперв.)/ Цперев.)


Цперв. – первоначальная цена объекта-аналога;


Цкон. – конечная цена объекта-аналога;

2. Определяется сумма корректировок, рассчитанная по каждому из объектов-аналогов:

SUM = k1 + k2 +… kn, где:

k1…n – корректировка по каждому из объектов-аналогов;

SUM – сумма корректировок всех объектов-аналогов.

3. Определяется удельный вес корректировки объекта-аналога в сумме корректировок:

УВ = kn/SUM

4. Определяется уровень доверия для каждого объекта-аналога по формуле:

УД = 1 – УВ

То есть чем больше суммы корректировок (отклонение от первоначальной стоимости), тем меньше уровень доверия каждому объекту-аналогу.

5. Суммируются все уровни доверия.

∑УД = УД1 + УД2 +…УДn
6. Уровень доверия по каждому из объектов-аналогов делится на суммарную величину уровней доверия, таким образом, получается удельный вес объекта-аналога: 

Удельный вес аналога = УДn/ ∑УД

Ниже приведены расчеты УПКС объектов недвижимости в разрезе подгрупп.

Подгруппа 7.1 «Объекты гаражного назначения».

В подгруппу 7.1 вошли земельные участки из сегмента 7 «Транспорт» с кодами расчета видов использования:

- 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)»;

- 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».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 7.1 с кодами расчета видов использования 02:071; 04:090; 04:091.

Для подгруппы 7.1 было проведено оценочное зонирование. Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости для данной подгруппы произведен по условно объединенным подзонам 1.1, 1.2, 1.3, 1.4, подзоне 2.1, подзоне 2.2, подзоне 3.1 условно разбитой на две зоны, подзоне 3.2 и подзоне 3.3

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 7.1 («Обслуживание автотранспорта»)
	1.1 Гиагинский район
	Подгруппа 7.1/1.1_1.2_1.3_1.4
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости

	
	
	1.2 Кошехабльский район
	
	

	
	
	1.3 Красногвардейский район
	
	

	
	
	1.4 Шовгеновский район
	
	

	
	
	2.1 г. Майкоп
	Подгруппа 7.1/2.1
	

	
	
	2.2 Майкопский район
	Подгруппа 7.1/2.2
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 1
	Подгруппа 7.1/3.1_1
	

	
	
	3.1 Тахтамукайский район условная зона 2
	Подгруппа 7.1/3.1_2
	

	
	
	3.2 Теучежский район
	Подгруппа 7.1/3.2
	

	
	
	3.3 г. Адыгейск
	Подгруппа 7.1/3.3
	


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 7.1 рассматривается вид разрешенного использования – «объекты гаражного назначения», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 7.1 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=1,154 (Расчет коэффициента приведен в таблице 115).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 7.1/1.1_1.2_1.3_1.4

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4333835665
	IGS_RA_4245880276
	IGS_RA_4361771939
	IGS_RA_7734197712
	IGS_RA_7619828573
	IGS_RA_7443048256
	IGS_RA_3750255196
	IGS_RA_3311496361

	Источник информации
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_4333835665
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._izhs_4245880276
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_4361771939
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7734197712
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_49_sot._izhs_7619828573
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_23_sot._izhs_7443048256
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_129_sot._izhs_3750255196
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_3311496361

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 671,00
	2 400,00
	1 700,00
	2 500,00
	4 900,00
	2 349,00
	1 290,00
	1 200,00

	Цена предложения, руб.
	350 000,00
	800 000,00
	350 000,00
	650 000,00
	1 650 000,00
	600 000,00
	450 000,00
	620 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	209,46
	333,33
	205,88
	260,00
	336,73
	255,43
	348,84
	516,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	10.02.2025
	20.03.2025
	04.04.2025
	27.11.2025
	31.10.2025
	07.11.2025
	25.11.2025
	22.08.2024

	Местонахождение
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Шовгеновский район, а. Хакурнохабль
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст.  Гиагинская
	Крсногвардейский район, ст. Красногвардейская
	Шовгеновский район, а. Хакурнохабль

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продаю земельный участок все коммуникации рядом
	"Здравствуйте.

Продаю земельный участок в ст. Гиагинская по ул. Красноармейская дом 133.

Все коммуникации по меже. участок ровный, чистый.

10мин. пешком до 4 школы, в шаговой доступности река Гиага.

Прямая продажа от собственника без посредников.

Документы готовы к сделке."
	Продам земельный участок 17 соток. Свет по улице. Кадастровый номер: 01:03:1100128:5. Адрес: Респ. Адыгея, р-н Красногвардейский, с. Красногвардейское, ул. Южная 39
	Продается земельный участок под строительство дома в тихом, спокойном месте. По адресу а.Хакуринохабль, ул.Горбатко, 12В, общей площадью 0,25га. Подведены все коммуникации-газ, вода, электричество.
	3 участка продаю вместе на одном участке имеется проект 2х этажного дома подходит вода свет пишите в ватцап
	"Продаются земельные участки под строительство дома по адресуул. Колхозная 2(напротив). Около трассы на Белореченск.

11 и 12 соток. все документы в порядке, обращаться в л/с. Стоимость за 1 участок"
	Земельный участок, можно и под строительство, свет, газ рядом
	"Земельный участок находится в центре а. Хакуринохабль на ул. Шагужева 41А

Центральная канализация, электросеть, газовая линия- все уже проведено.

Покупателю разумный торг"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 7.1/1.1_1.2_1.3_1.4 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	7.1
	01:01:0500077:380
	Парковки, гаражи
	7
	Республика Адыгея, р-н Гиагинский, ст-ца Гиагинская, ул. Международная
	33
	598,51


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 7/Расчет подгруппы 7.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 7.1/2.1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4233353041
	IGS_RA_7415553482
	IGS_RA_2614587068
	IGS_RA_7557283271
	IGS_RA_4466323770

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_4233353041
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_7415553482
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_2614587068
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7557283271
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_4466323770

	Площадь земельных участков, кв. м
	689,00
	690,00
	690,00
	800,00
	778,80

	Цена предложения, руб.
	1 400 000,00
	1 000 000,00
	1 500 000,00
	1 800 000,00
	1 300 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 031,93
	1 449,28
	2 173,91
	2 250,00
	1 669,23

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	05.01.2025
	25.05.2025
	12.11.2025
	21.10.2025
	10.11.2025

	Местонахождение
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Apт. 71547294

B продаже зeмельный участок в пeрcпективном, активно paзвивающeмcя paйoнe гoрода.

Учaсток рoвный, пpавильной прямоугольной формы

6,89 сoток;

Межeваниe ecть.

Гoрoдские коммуникации гaз, вода, электричествo рядом.

Пoдxодит за наличный pасчет,

ипoтека

Tоропитеcь, cамaя низкaя цена!

Документы готовы к продаже!"
	"Пpодаeтся зeмeльный учaсток для ИЖС!

Адpеc: ул. Рecпубликанскaя, 182

Площадь: 6,9 сoтoк

Kaдaстровый нoмер: 01:08:0510189:278

Прeдлaгаем вашему вниманию земельный участoк, идеально пoдхoдящий для индивидуaльнoгo жилищногo строительcтвa. Учaстoк pacпoложeн в cпокoйнoм и живопиcнoм районе, чтo делaeт eго отличным мecтом для cоздания вашего уютного дома.

🔹 Преимущества:

• Возможность строительства по вашим проектам

• Тихое место, вдали от городской суеты

Не упустите возможность приобрести участок своей мечты! Звоните для получения дополнительной информации и организации просмотра."
	"Кадастровый номер 01:08:0510058:123Продам участок площадью 7 соток, под индивидуальное жилое строительство, по адресу Республиканская 134. Участок в собственности. Один собственник. Новая дорога, свет, центральная канализация. Газ проведен. Новый экологически чистый район.

Можно в ипотеку"
	в хорошем месте ул вербная 6. газ.вода.свет перед участком 8 соток.
	Продам земельный участок, ровный,по фасаду 22 м, в длину 35.4м. Коммуникации в шаговой доступности,район активно застраивается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 7.1/2.1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	7.1
	01:08:0513043:294
	Автомобильный транспорт; автостоянки и гаражи (в том числе открытого типа, наземные, подземные и многоэтажные) для обслуживания жителей и посетителей основных, условно разрешенных, а также иных вспомогательных видов использования
	7
	Российская Федерация, Республика Адыгея, муниципальное образование "Город Майкоп", г. Майкоп, ул. Пионерская 273Д/3
	4 423
	2 069,19


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 7/Расчет подгруппы 7.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 7.1/2.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2672226699
	IGS_RA_7811302779
	IGS_RA_2774128811
	IGS_RA_3000598166
	IGS_RA_7614630534

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2672226699
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7811302779
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2774128811
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_3000598166
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7614630534

	Площадь земельных участков, кв. м
	600,00
	600,00
	1 000,00
	700,00
	600,00

	Цена предложения, руб.
	930 000,00
	1 000 000,00
	1 380 000,00
	700 000,00
	1 000 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 550,00
	1 666,67
	1 380,00
	1 000,00
	1 666,67

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.03.2023
	01.12.2025
	31.05.2023
	18.04.2023
	24.11.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский
	Майкопский район, п. Тульский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Продается земельный участок. Площадь участка 6 соток. На участке залит фундамент размером 10х11. Коммуникации: свет, газ, канализация (септик).

Кадастровый номер 01:04:0200099:33."
	"Код объекта: 1951881.

Земельных участок

6 соток ИЖС

отсыпана дорога, свет по меже заводят газ

участки требуют частичной расчистки (поросль)

так же у нас САМЫЙ БОЛЬШОЙ выбор земельных участков в этой локации"
	Продается земельный участок 10 соток раздельный по 5 соток друг напротив друга отличное место для постройки дома или для постройки домиков для отдыха! Газ, электричество, цена за 2 участка
	"Продается земельный участок удобное расположение, практически в центре поселка Тульского.

Участок категории населенных пунктов, находится в живописном месте (до центра п.Тульского пешком идти 5 минут). Площадь участка 7 соток. К участку подходят 2 грунтовые дороги. Рядом проложены коммуникации, газ, вода, свет. Не далеко от участка находится лес (Можно приятно провести время).

По документам участок ИЖС, рядом живут отличные соседи (тихие и спокойные).

Документы в полном порядке, к сделки готовы.

Звоните, отвечу на все вопросы.

Доп. описание: канализация: центральная. Номер в базе: 7318618. Район: Тульский поселок."
	"Прoдaм cвoй учacтoк , массив рaзмежeвали , свет дopоги . Продают вce пoд пocтройки на сдачи или для себя, cкaжу от себя место хорoшее , видно cо вcex cтоpон кавказский xpебeт Pядoм вcе тeрмaльныe истoчники , aквапаpк

Звoнитe живу нe далеко. Умeстный торг

Cвeт, гaз , водa"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 7.1/2.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	7.1
	01:04:0200001:504
	Для размещения гаражей и автостоянок
	7
	Российская Федерация, Республика Адыгея (Адыгея), Майкопский муниципальный район, Сельское поселение Тульское, Тульский поселок, Ленина улица, земельный участок 241
	7 691
	1 607,65


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 7/Расчет подгруппы 7.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 7.1/3.1_1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2965970069
	IGS_RA_3098515084
	IGS_RA_3126111969
	IGS_RA_3494510993
	IGS_RA_3887593579

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2965970069
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_73_sot._izhs_3098515084
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_3126111969
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_3494510993
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3887593579

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 500,00
	722,00
	1 000,00
	1 734,00
	1 500,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	550 000,00
	850 000,00
	1 800 000,00
	1 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 000,00
	761,77
	850,00
	1 038,06
	733,33

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	22.10.2023
	03.10.2023
	05.07.2023
	26.11.2023
	19.05.2024

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок находится в застраивающемся микрорайоне. По улице проходят электросети, газ (ГРП), вода (~до участка 100-150м).
	Земельный участок 7,22 сот. Тахтамукай Бжегако 50
	"Продается участок от собственника!

Аул Тахтамукай, ул. Бзиюкская, 15

Развитая инфраструктура районного центра!

Рядом школа, ипподром, рядом строится новая мечеть с прилегающим парком

Участок размежеван и имеет адресат. От асфальтированной дороги около 150 м.

Свет проведен, вода проходит недалеко.

Экологически чистое место. Район перспективный, цены растут!

Остальные вопросы по телефону."
	"Вода, электричество, газ по меже.

Земельный участок в собственности."
	Продаю земельный участок ИЖС покупал для себя планы поменялись. немного уступлю. Риелторы прошу не беспокоить.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 7.1/3.1_1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	7.1
	01:05:2300024:87
	Для эксплуатации гаража №5
	7
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, аул Тахтамукай, ул. Ленина, 68, гараж №5
	34,00
	1 958,61


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 7/Расчет подгруппы 7.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 7.1/3.1_2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2350507538
	IGS_RA_3367482027
	IGS_RA_3878766295
	IGS_RA_3203059469

	Источник информации
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_3sot._izhs_2350507538
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3367482027
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_65_sot._izhs_3878766295
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._izhs_3203059469

	Площадь земельных участков, кв. м
	300,00
	580,00
	650,00
	404,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	2 100 000,00
	2 200 000,00
	2 100 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	5 000,00
	3 620,69
	3 384,62
	5 198,02

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	25.06.2023
	31.01.2024
	07.07.2024
	08.11.2025

	Местонахождение
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский
	Тахтамукайский р-он, пгт. Яблоновский

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Участок в моей собственности Ведется Строительство домов на соседних участках, есть проект на 85 кв м с двумя выходами, вода и канализация центральные, газ по желанию, свет есть. Развитая инфраструктура.Рядом остановка, садик,школа.Помогу оформить ипотеку. Если не дозвонитесь пишите свой номер и я перезвоню вам. Покупателю за наличку торг хороший.
	Сoбcтвeннoсть! Cтoимость за веcь учаcток!!! Hе топит! Ecть свeт и вoдoпpoвoд! Пoдходит под вcе виды ипотеки!Учacток хорошо подсыпан. Бoльше 100 машин!Отличный учaстoк ИЖC пo xоpошей стоимoсти для даннoгo района, в сoбcтвенности, с коммуникaциями - райoн - рядом c Мегoй, за ЖК Mегa. Пo улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили! Участок ровный, правильной формы -16 метров на 42 метра. На территории много уже построено домов и строят. Участок ровный. без порослей. От центра Краснодара - ТРЦ "Галерея", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск. Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните!
	"ИЖС. B COБСТBEННОСTИ!

Стoимоcть за вeсь учаcтoк!!! He тoпит! Ecть cвет и водопpовод! Газ - ceнтябрь 2024 года. Рядом построили cовремeнную большую шкoлу и дeтcкий cад! Pайон активно зaстраиваетcя сoврeмeнной инфраcтpуктуpoй.Один из лучших участков нa тeрритopии. Улица, нa кoторой расположен участок жилая и почти вся застроена и живут соседи. Участок ровный, правильной формы,. без порослей.Фасад - 16 м. длина - 39 м.Геолокацию не выставляла, поэтому место, указанное на Авито может не соответствовать фактическому нахождению участка.Отличный участки ИЖС, в собственности - рядом с Мегой. По улице есть свет и централизованный водопровод от Артезианской скважины (210 м глубины) - подключение не надо оплачивать - уже оплатили!Перспективное место, цена только растет так как район застраивается! ГАЗ по программе газификации в 2024 году у соседей уже заключены договора на подключение газа!

От центра Краснодара - ТРЦ ""Галерея"", ул. Красная или ул. Северная, - всего 15 минут. Очень выгодное географическое расположение - граничит с Краснодаром и с районами: Юбилейный, Центральный и Фестивальный. Рядом есть выезд на Черное море - прямая трасса на Новороссийск.Такие участки выгодно покупать как для себя, так и для инвестирования своих средств. Такая недвижимость пользуется сейчас спросом, т.к. спрос превышает предложения (землю не производят и свободных участков в продаже в этом районе все меньше и меньше), поэтому стоимость на них только растет. Звоните"
	Земемельный участок под строительство электричество, газ имеется. Фасад 7-8 метров. Цена обговаривается.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 7.1/3.1_2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	7.1
	01:05:0200170:25
	Для размещения автомобильной стоянки
	7
	Республика Адыгея, р-н Тахтамукайский, пгт Яблоновский, ул Луговая, б/н
	9 339
	4 748,38


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 7/Расчет подгруппы 7.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 7.1/3.2

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2699375037
	IGS_RA_2757917481
	IGS_RA_4357493097
	IGS_RA_7235517953
	IGS_RA_7653799145

	Источник информации
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_21sot._izhs_2699375037
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_17_sot._izhs_2757917481
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_213_sot._izhs_4357493097
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_7_sot._izhs_7235517953
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_7653799145

	Площадь земельных участков, кв. м
	2 119,00
	1 700,00
	2 130,00
	700,00
	1 000,00

	Цена предложения, руб.
	1 500 000,00
	850 000,00
	1 300 000,00
	499 000,00
	700 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	707,88
	500,00
	610,33
	712,86
	700,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	26.06.2023
	08.12.2023
	23.03.2025
	17.09.2025
	30.08.2025

	Местонахождение
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай
	Теучежский район, а. Понежукай

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	Водоснабжение
	-
	-

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Продам участок 21 сотка, ровный, без лишних построек, вода/газ/электричество по меже. Реальному покупателю торг.
	Продам земельный участок общей площадью 17 соток, готовы продать в ипотеку. Место нахождения, Теучежский район, Аул Понежукай, ул. Ленина 107, если не дозвонились пишите, торг никто не отменял.
	участок под ижс,на участке посажена ежевика импортных сортов,450 кустов.Вода проведена,газ и электричество рядом.
	"В прoдaже 3 зeмeльных участка прaвильно фoрмы. Кaдаcтpовые номepa

01:06:1704003:265 цeнa 499 000

01:06:1704003:266 цена 550 000

01:06:1704003:267 -прoдан

Земля в Сoбcтвенности

Населенный пункт рaзвит, асфальтиpовaнныe дopоги вcя инфраструктуpа .

Hазнaчeние земли ЛПX, сaмый низкий нaлог и вce возмoжнocти пocтройки (ИЖС)

Фaсaды учacткoв 22 метpа Глубина участка 32 метра

Земля ровная все коммуникации рядом. Вокруг живут люди. Район развит."
	продается земельный участок в ауле Понежукай, Адыгея. Рядом проходят все коммуникации: свет, газ, вода. Возможна продажа 13 соток.


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 7.1/3.2 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	7.1
	01:06:2800003:380
	под автостоянку
	7
	Республика Адыгея, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул Майкопская, 1а
	4 253
	895,85


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 7/Расчет подгруппы 7.1).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 7.1/3.3

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2604344317
	IGS_RA_2802638298
	IGS_RA_2862120374
	IGS_RA_3022552679
	IGS_RA_7520370300

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2604344317
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_11sot._izhs_2802638298
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2862120374
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_5sot._izhs_3022552679
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7520370300

	Площадь земельных участков, кв. м
	800,00
	1 100,00
	1 000,00
	500,00
	800,00

	Цена предложения, руб.
	1 000 000,00
	2 000 000,00
	1 100 000,00
	650 000,00
	1 800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	1 250,00
	1 818,18
	1 100,00
	1 300,00
	2 250,00

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	12.07.2023
	28.05.2023
	03.07.2023
	03.05.2023
	13.08.2025

	Местонахождение
	г. Адыгейск
	г. Адыгейск
	г. Адыгейск
	г. Адыгейск
	г. Адыгейск

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Шикарный участок для строительства своего собственного просторного дома в 15 км от столицы Кубани Краснодар. Участок в собственности, категория ИЖС. Сделано межевание. Никакой аренды и других заморочек с администрацией. Место очень удобное вся инфраструктура доступна. Торг на месте
	Продается земельный участок, комсомольская 79, напротив парка, подведены все камуникации.
	Продам земельный участок в г. Адыгейск, находящийся по улице Керашева,68/1. Сделано межевание. Участок в собственности. 10 соток. Торг уместен. Все вопросы по телефону и в сообщениях.
	"Продаю земельный участок, собственник.

Торг уместен!"
	Продам участок 8 соток.ИЖС.В собственности. Свет,газ подведены. Рядом вся инфраструктура


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 7.1/3.3 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	7.1
	01:09:0103022:38
	для строительства и эксплуатации стоянки автомобилей
	7
	Адыгея респ, г Адыгейск, на пересечении ул.Пролетарская и Коммунистическая
	2 583
	2 153,15


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС /Расчет группы 7/Расчет подгруппы 7.1).

Подгруппа 7.2 «Автомобильный транспорт. Депо».

В подгруппу 7.2 вошли земельные участки из сегмента 7 «Транспорт» с кодом расчета вида использования: 

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

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 7.2 с кодом расчета вида использования 07:024.

Для подгруппы 7.2 оценочное зонирование не проводилось. Расчет типового (эталонного) объекта недвижимости для данной подгруппы произведен по Республике Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня 
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 7.2 («Автомобильный транспорт. Депо»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 7.2/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 7.2 рассматривается вид разрешенного использования – «размещение депо автомобильного транспорта, осуществляющего перевозки людей», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 7.2 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=0,514 (Расчет коэффициента приведен в таблице 115).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 7.2/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4264638495
	IGS_RA_3880881870
	IGS_RA_7496283414
	IGS_RA_7203506693
	IGS_RA_2974219099

	Источник информации
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_67_sot._izhs_4264638495
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_78_sot._izhs_3880881870
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._izhs_7496283414
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_62_sot._izhs_7203506693
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2974219099

	Площадь земельных участков, кв. м
	664,00
	780,00
	618,00
	620,00
	766,00

	Цена предложения, руб.
	1 450 000,00
	1 400 000,00
	1 700 000,00
	1 700 000,00
	2 050 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 183,73
	1 794,87
	2 750,81
	2 741,94
	2 676,24

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	14.03.2025
	15.05.2025
	28.07.2025
	17.08.2025
	31.10.2025

	Местонахождение
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп
	город Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	"Aрт. 74416347

Прoдaетcя хороши, ровный учaстoк в рaйонe инфeкционнoй больницы, в. Мaйкoп.

Paйoн перспeктивно развивaющийcя, много новостроек.

Вдoль участка, пo межe пpoxодит cвет и газ. Имеетcя прoeкт подключeния центрaльной вoды.

Фaсад учаcтка 17м. Мeжeвaние провeдeно. Обремeнений нет.

Документы готовы к продаже.

Администрацией города планируется проложить асфальтированную дорогу и пустить общественный транспорт.

По всем возникающим вопросам звоните, буду рада помочь.

Оказываем полное юридическое сопровождение сделки!

"
	"Арт. 65217783

Продается земельный участок площадью 7.8 соток в собственности.

Земельный участок находится за Кужорским переездом.

Свет есть, газ и вода в процессе подведения.

Участок ровный, в активно- развивающемся районе города.

Под ипотеку подходит.

Звоните,отвечу на все вопросы!"
	"Aрт. 111674288

Пpoдается угловой земельный учаcток плoщадью 6,18 cоток в новом, активно рaзвивaющeмcя pайоне Cтарогo aэропорта! Участок с пpостоpным фаcaдoм — 28 нa 22 метpа — открываeт широкиe возможнoсти для pеaлизaции любых cтpоитeльныx прoектов.

Koммуникaции прoxoдят всегo в 100 мeтрах от участка, а дороги и инженерные сети уже в стадии прокладки — вы сможете быстро и легко подключиться к необходимым системам.

Этот участок — отличное предложение как для выгодной инвестиции с перспективой роста стоимости, так и для строительства комфортного дома вашей мечты в динамично развивающемся районе.

Не упустите возможность приобрести выгодный участок с отличным потенциалом! Свяжитесь с нами для получения подробной информации и организации просмотра."
	Продам земельный участок под ИЖС. УЧАСТОК НАХОДИТСЯ В ХОРОШЕМ МЕСТЕ, КОММУНИКАЦИИ ПРОВЕДЕНЫ. В ЧЕРТЕ ГОРОДА.
	"📢 Ч̲И̲Т̲А̲Й̲ ̲Д̲O̲ ̲K̲O̲H̲Ц̲A̲! Собственник!

Прoдам зeмельный учaсток oбщей площадью 766 м² (8сoт) пoд индивидуaльнoe строитeльство.

Рaзмeры участка по фасаду-21,50м,

по мeже -35,64метрa.

Учаcтoк poвный, прямoугольной формы.

Haходится не нa пуcтыpях, нe нa баxчaх и не нa oтшибax. (Cм. карту).

Участoк нaходитcя в чeрте города!!!

Застроенный, жилой, частный сектор- район с инфраструкткрой.

Город Майкоп, переулок Песчаный 37. Квартал 794.

В очень перспективном, доступном и экологичном районе города Майкопа.

Район инф. больницы.

Подъезд на авто по центральным улицам. (Ул. Тембота Керашева).

Ходит транспорт- маршрутные такси N 4, новые автобусы N 4А.

На участок оформлена вся пологающаяся законом РФ документация определяющая право собственности.

Участок зарегистрирован в Едином государственном реестре недвижимости (Росреестр) под номером

01:08:0510153:5

Все коммуникации в наличии и доступности- проходят по границам участка.

✅️ С̲В̲Я̲З̲Ь̲ ̲Т̲О̲Л̲Ь̲К̲О̲ ̲В̲ ̲Ф̲О̲Р̲М̲А̲Т̲Е̲ ̲С̲О̲О̲Б̲Щ̲Е̲Н̲И̲Й̲ Т̲О̲Л̲Ь̲К̲О̲ Н̲А̲ ̲С̲А̲Й̲Т̲Е̲ ̲А̲В̲И̲Т̲О̲

✅️ У̲Ч̲А̲С̲Т̲О̲К̲ ̲П̲Р̲О̲Д̲А̲Ё̲Т̲С̲Я̲ ̲Т̲О̲Л̲Ь̲К̲О̲ ̲З̲А̲ ̲Д̲Е̲Н̲Ь̲Г̲И̲ !̲

✅️ О̲Б̲Р̲А̲Щ̲А̲Т̲Ь̲С̲Я̲ ̲П̲Р̲И̲ ̲Н̲А̲Л̲И̲Ч̲И̲И̲ ̲С̲Р̲Е̲Д̲С̲Т̲В̲ ̲В̲ ̲П̲О̲Л̲Н̲О̲М̲ ̲О̲Б̲Ъ̲Ё̲М̲Е̲ !̲!̲!̲

✅️ Н̲А̲Л̲И̲Ч̲Н̲Ы̲Й̲ ̲Р̲А̲С̲Ч̲Ё̲Т̲!̲"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 7.2/1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	7.2
	01:08:0505005:29
	Для размещения территории троллейбусного депо
	7
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул. Курганная, 714
	48 604
	866,83


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 7/Расчет подгруппы 7.3).

2.6.4.8. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 8 группы «Охраняемые природные территории и благоустройство».

Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости исходя из затрат на межевание и оформление прав на них сегмента 9 «Охраняемые природные территории и благоустройство» для группы 8 подгрупп 8.1-8.3.

В подгруппу 8.1-8.3 вошли объекты недвижимости из сегмента 9 «Охраняемые природные территории и благоустройство» и 12 сегмента «Специальное, ритуальное использование, запас».

В подгруппу 8.1 и 8.2 вошли объекты недвижимости из сегмента 9 «Охраняемые природные территории и благоустройство» с кодами расчета видов использования:

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

- 02:052 – «Среднеэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки»;

- 02:062 – «Многоэтажная жилая застройка. Обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха на территории квартальной застройки».

- 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, лесами в лесопарках, 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»;  

- 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».

В подгруппу 8.3 вошли объекты недвижимости из сегмента 12 «Специальное, ритуальное использование, запас» с кодом расчета вида использования 12:030 – «Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности».

Подгруппы 8.1 «Обустройство спортивных и детских площадок, зон отдыха», подгруппы 8.2 «Охрана природных территорий» и подгруппы 8.3 «Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности».

Учреждением не было получено информации, которая бы подтверждала возможность получения дохода из представленных объектов оценки. Объекты оценки данной группы относятся к охраняемым природным территориям рекреационного, природоохранного и оздоровительного характера и к объектам благоустройства, и в основном имеют большие площади. В связи с этим было принято решение оценивать данную группу, исходя из затрат на межевание и оформление прав на них. 

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 8.1 («Обустройство спортивных и детских площадок, зон отдыха»)
	-
	Подгруппа 8.1
	Метод определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав на них.

	2
	Подгруппа 8.2 («Охрана природных территорий»)
	-
	Подгруппа 8.2
	

	3
	8.3 «Запас. Отсутствие хозяйственной деятельности»
	-
	Подгруппа 8.3
	


Описание расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодами расчета видов использования 11:010, 11:020 приведен в разделе 2.7 «Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости в рамках индивидуального расчета» данного отчета. 

Результаты расчетов приведены в Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 8/Расчет Подгруппы 8.1 и Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/ Расчет группы 11/Расчет подгруппы 11.1)
2.6.4.9. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 9 группы «Специальное, ритуальное использование, запас».

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении эталонных объектов сегмента 12 «Специальное, ритуальное использование, запас» для группы 9 подгрупп 9.1-9.2.

В соответствии с пунктом 45 Методических указаний для расчета группы 9 был применен метод типового (эталонного) объекта недвижимости, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации для построения статистической (регрессионной) модели оценки кадастровой стоимости.

При применении метода типового (эталонного) объекта недвижимости определяется стоимость типового (эталонного) объекта. В стоимость типового (эталонного) объекта могут вноситься корректировки, учитывающие отличие ценообразующих характеристик объекта недвижимости от типового (эталонного) объекта недвижимости.

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по данному показателю аналог ему уступает. Корректировки представляют собой процентную (абсолютную) скидку либо надбавку к цене предложения 1 м2 общей площади аналогичного объекта. 


При расчете кадастровой стоимости объектов 9 группы были учтены и применены соответствующие корректировочные коэффициенты:

1. Корректировка на вид разрешенного использования. В данном случае корректировка на вид использования определялась на основании информации, полученной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт» - https://statrielt.ru/. 

В соответствии с данной информацией, корректировка на вид разрешенного использования рассчитывалась по формуле: 
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,

где КВРИср – среднее значение удельных рыночных цен рассчитываемого кода ВРИ, входящего в сегмент (по СтатРиелт);

КИЖСср - среднее значение удельных рыночных цен, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для индивидуального жилищного строительства» (по СтатРиелт).

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 116.

 К= Таблица 116
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент 
	Соответствующий период среднего значения удельных рыночных цен
	Среднее значение, соответствующее коду рассчитываемого ВРИ, КВРИ ср
	Среднее значение, соответствующее коду ВРИ 2.1 «Для ИЖС», КИЖСср
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КВРИ
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	12
	12:010
	12.1
	2 кв. 2017 
	0,2500
	0,510
	0,490



Корректировка применялась по каждому объекту в соответствии с конкретным кодом расчета вида использования. При отсутствии такого кода использовался наиболее близкий к нему код расчета вида использования из того же сегмента. Если в данных «СтатРиелт» по сегменту отсутствовал конкретный код вид использования, коэффициент рассчитывали путем корректировки среднего значения по 12 сегменту на корректирующий коэффициент рентабельности видов деятельности в соответствии с Таблицей 15.10 «Рентабельность активов организаций по видам экономической деятельности». (Источник информации: Российский статистический ежегодник. 2025: Стат.сб./Росстат. - Р76 М., 2025 – стр. 334-335 (Приложение/1. Исходные данные /1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки) по формуле:
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, где:

Крент - корректирующий коэффициент по рентабельности видов деятельности;

КСр.сегм – среднее значение корректирующего коэффициента по сегменту. 

Значения, использованные в расчетах приведены в таблице 117.

Таблица 117
	№ сегмента
	Коды расчета вида использования (По МУ)
	Коды ВРИ, входящие в сегмент (По СтатРиелт)
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС (среднее значение), КСр.сегм
	Корректирующий коэффициент по рентабельности видов деятельности, Крент
	Корректировочный коэффициент по отношению к ЗУ ИЖС с учетом корректировки по рентабельности видов деятельности, КВРИ
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	12
	12:021
	12.2
	0,490
	1,025
	0,502


2. Корректировка на условия финансового расчета приобретения недвижимости. Предполагаем рыночные условия проведения расчетов. (Корректирующий коэффициент на условия финансового расчета равен 1.)
3.   Корректировка на условия продажи. При анализе объектов оценки и объектов-аналогов, определено, что по всем сравниваемым объектам-аналогам отклонений от чистоты сделок нет. (Корректирующий коэффициент на условия продажи равен 1). 

4.    Корректировка на торг. Так как при любой сделке, как правило, уместен торг, то в расчетах необходимо применение соответствующей корректировки. В данном случае поправка на торг определялась на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 

Скидка на торг, при продаже земельных участков на 01.01.2026 года (Корректировки рыночной стоимости земельных участков (опубликовано 19.01.2026 г.)

Для расчета коэффициента скидки на торг было выбрано среднее значение в соответствии с таблицей коэффициент скидки на торг по всем сегментам – 0,90. Таким образом, значение скидки на торг для объектов-аналогов во всех расчетах составляет 10 %. (Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/ Корректировки) 

5.    Корректировка на наличие построек. При анализе рынка недвижимости исключались земельные участки, на которых имелись объекты капитального строительства, в расчетах были использованы земельные участки без построек, данная корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на наличие построек равен 1).
6. Корректировка цен на дату оценки. Ввиду того, что объекты-аналоги выставлялись на продажу в разное время, то целесообразно применить в расчетах поправку на дату продажи. Корректировка на дату (предложения, сделки) определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.
Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


7. Корректировка на передаваемые права Объект оценки и объекты-аналоги обладают одинаковым объемом прав – право собственности, поэтому во всех случаях корректировка не применялась. (Корректирующий коэффициент на передаваемые права равен 1).
8. Корректировка на транспортную доступность Транспортные подъездные пути к объекту оценки и к объектам-аналогам Учреждением приняты как равнозначные, соответственно в поправке необходимости нет. (Корректирующий коэффициент на транспортную доступность равна 1).
9. Корректировка на наличие коммуникаций. Данная корректировка отражает изменения цен на земельные участки в зависимости от обеспечения объекта оценки набором необходимых коммуникаций. на основании информации, представленной на сайте Некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости СтатРиелт»: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2026-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov. 
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В соответствии с таблицей поправка на коммуникации объектов недвижимости, обеспеченных центральной электроэнергией с трехфазным напряжением, находится в диапазоне 1,10-1,18, с однофазным напряжением - 1,04-1,09; обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,13-1,33; обеспеченных водопроводом – 1,04-1,11. Для всех расчетов выбрано среднее значение поправки на коммуникации, которое составило: для земельных участков населенных пунктов, обеспеченных центральной электроэнергией 1,095 (рассчитано как среднее арифметическое от средних значений для трехфазного и однофазного напряжения); обеспеченных центральным газоснабжением природным газом – 1,210; обеспеченных водопроводом – 1,070.

В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют несопоставимый объем доступных коммуникаций в расчетах применяются соответствующие корректировки. Таким образом, если у объекта сравнения отсутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – +9,5 % (коэффициент равен 1,095); газоснабжение – +21 % (коэффициент равен 1,210); водоснабжение – +7 % (коэффициент равен 1,070). В случае если у объекта сравнения присутствует какой-либо вид коммуникаций, то величина корректировки по каждому виду составит: электроснабжение – - 8,7 % (коэффициент равен 0,913); газоснабжение –     -17,4 % (коэффициент равен 0,826); водоснабжение – -6,5 % (коэффициент равен 0,935). При наличии или отсутствии нескольких видов коммуникаций корректирующие коэффициенты перемножаются. В случае, если объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый объем доступных коммуникаций, корректировка на наличие инженерных коммуникаций не применяется. (Корректирующий коэффициент на наличие коммуникаций равен 1). 

10. Корректировка на площадь. В результате проведенного анализа объекта-оценки и объектов-аналогов была выявлена зависимость цены продажи земельного участка от общей площади. Как правило, чем больше площадь, тем меньше удельная рыночная стоимость кв. м, площади объекта, а с увеличением площади, удельная рыночная стоимость снижается. Это связано с тем, что при увеличении площади, а следовательно, и стоимости, земельных участков сокращается платежеспособный спрос. При этом характер зависимости не прямо пропорциональный, а подчиняется закону изменения степенной функции. В связи с чем возникла необходимость внести корректировку на разницу в площади земельного участка.

Далее представлен расчет размера корректировки по методу Власова А.Д., который основан на соотношении коэффициента корректировки удельной стоимости оцениваемого объекта оценки и коэффициента корректировки удельной стоимости объекта-аналога.

Размер корректировки рассчитан на основе статистического исследования зависимости цены на земельные участки от размера участка.

	Площадь участка, м2
	Коэффициент поправки (Ks)

	до 5 000 включительно
	1,35

	от 5 000 до 10 000 включительно
	1,25

	от 10 000 до 50 000 включительно
	1,06

	от 50 000 до 100 000 включительно
	1,00

	от 100 000 до 250 000 включительно
	0,93

	от 250 000 до 500 000 включительно
	0,88

	от 500 000 до 1 000 000 включительно
	0,83

	от 1 000 000 до 2 500 000 включительно
	0,78

	от 2 500 000 до 5 000 000 включительно
	0,75

	от 5 000 000 и выше
	0,71


Зависимость цены на земельные участки отражена на графике и представлены ниже.
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость описывает следующее уравнение:

КS=1,8359 × S-0,0853
где: КS – коэффициент корректировки;

S – площадь земельного участка, соток.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:
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где: КS – размер корректировки на площадь земельного участка;

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки;

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки удельной рыночной стоимости земельного участка на размер его площади для объекта -аналога.

Значение корректирующего коэффициента для объектов-аналогов рассчитано по следующей формуле:
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где: Ккор - коэффициент корректировки на площадь;

Кsоо - размер корректировки на площадь земельного участка объекта оценки;

Кsоа - размер корректировки на площадь земельного участка объекта-аналога.

Получив корректирующие коэффициенты в подгруппе по анализируемому объекту и объектам-аналогам, рассчитаем удельный показатель кадастровой стоимости типового (эталонного) объекта недвижимости.

Присвоение весовых коэффициентов осуществлялось с помощью применения математического способа расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу изменения цены по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Такая схема согласования позволяет учесть валовую коррекцию по объекту-аналогу, и присваивать наименьший вес тому объекту-аналогу, у которого валовая коррекция выше, т.е. который в большей степени отличается от объекта оценки.


Расчет производится следующим образом:

1. Определяется абсолютная величина корректировки изменения цены для каждого объекта-аналога, без учета корректировки на цену предложения:

kn = ABS (Цкон. - Цперв.)/ Цперев.)


Цперв. – первоначальная цена объекта-аналога;


Цкон. – конечная цена объекта-аналога;

2. Определяется сумма корректировок, рассчитанная по каждому из объектов-аналогов:

SUM = k1 + k2 +… kn, где:

k1…n – корректировка по каждому из объектов-аналогов;

SUM – сумма корректировок всех объектов-аналогов.

3. Определяется удельный вес корректировки объекта-аналога в сумме корректировок:

УВ = kn/SUM

4. Определяется уровень доверия для каждого объекта-аналога по формуле:

УД = 1 – УВ

То есть чем больше суммы корректировок (отклонение от первоначальной стоимости), тем меньше уровень доверия каждому объекту-аналогу.

5. Суммируются все уровни доверия.

∑УД = УД1 + УД2 +…УДn
6. Уровень доверия по каждому из объектов-аналогов делится на суммарную величину уровней доверия, таким образом, получается удельный вес объекта-аналога: 

Удельный вес аналога = УДn/ ∑УД

Ниже приведены расчеты УПКС объектов недвижимости в разрезе подгрупп.

Подгруппа 9.1 «Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ».

В подгруппу 9.1 вошли земельные участки из сегмента 12 «Специальное, ритуальное использование, запас» с кодом расчета вида использования 12:010 - «Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ, крематориев и мест захоронения, культовых сооружений».

Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 9.1 с кодом расчета вида использования 12:010.

Для подгруппы 9.1 оценочное зонирование не проводилось. Расчет типового (эталонного) объекта недвижимости для данной подгруппы произведен по Республике Адыгея.
	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 9.1 («Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 9.1/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 9.1 рассматривается вид разрешенного использования – «Ритуальная деятельность. Размещение кладбищ, крематориев и мест захоронения, культовых сооружений», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 9.1 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=0,490 (Расчет коэффициента приведен в таблице 116).
Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 9.1/1
	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_4359307245
	IGS_RA_4390418251
	IGS_RA_3727729403
	IGS_RA_2886784249
	IGS_RA_4823728453
	IGS_RA_4508889091
	IGS_RA_3855748081

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4359307245
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_66_sot._izhs_4390418251
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3727729403
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_6sot._izhs_2886784249
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_40_sot._izhs_4823728453
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_izhs_4508889091
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_58_sot._izhs_3855748081

	Площадь земельных участков, кв. м
	1 000,00
	600,00
	1 000,00
	600,00
	4 000,00
	800,00  
	580,00  

	Цена предложения, руб.
	2 100 000,00
	1 950 000,00
	2 500 000,00
	1 000 000,00
	6 000 000,00
	2 500 000,00  
	1 500 000,00  

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	2 100,00
	3 250,00
	2 500,00
	1 666,67
	1 500,00
	3 125,00
	2 586,21

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	20.05.2025
	31.10.2025
	19.01.2024
	04.06.2023
	17.02.2025
	17.06.2025
	12.08.2024

	Местонахождение
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай
	город Майкоп
	Майкопский район, п. Тульский
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Гиагинский район, ст. Гиагинская
	город Адыгейск
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Наличие коммуникаций
	-
	Электроснабжение, газоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Земельный участок возле пруда по ул. Бжегако. В конце участка имеется открытый доступ к водоëму (пруду). Участок правильной прямоугольной формы. Все документы в порядке.
	Земельный участок для индивидуального жилищного строительства, электричество газ, новый перспективный район. Имеются свободные участки по соседству к реализации. (ул.Тюкова, ул Ванжинского 1,2,4,8, и т.д)
	"Продается земельный участок площадью 10 соток.

Фасад 20 метров.

Коммуникации: свет, газ, вода.

Кадастровый номер: 01:04:0200128:140"
	Продаю земельный участок .6 соток. Цена договорная. Все вопросы по телефону
	"Продам З/У

Адрес: ул. Первомайская, 21У

40 соток (1 сотка - 150.000₽)

Все вопросы по телефону (Дмитрий)"
	ИЖС, газ, электричество, все коммуникации, активно застраивается,новый район города, рядом проходит автодорога, сам участок расположен удачно. Для реальных покупателей торг. Кадастровый номер 01:09:0400001:1992
	Продаю земельный участок в центре села, комуникации проходят. Все вопросы по телефону. Торг имеется


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 9.1/1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	9.1
	01:08:0000000:4878
	Ритуальная деятельность
	12
	Республика Адыгея, г Майкоп, ул Пионерская 2-я, 42
	45 187
	1 000,64


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 9/Расчет подгруппы 9.1).

Подгруппа 9.2 «Специальная деятельность».

В подгруппу 9.2 вошли объекты недвижимости из сегмента 12 «Специальное, ритуальное использование, запас» с кодом расчета вида использования 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» и 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»
Определение стоимости типовых (эталонных) объектов недвижимости для подгруппы 9.2 с кодом расчета вида использования 12:020, 12:021.

Для подгруппы 9.2 Расчет типовых (эталонных) объектов недвижимости был проведен с использованием объектов-аналогов по Республики Адыгея.

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 9.2 («Специальная деятельность»)
	Республика Адыгея
	Подгруппа 9.2/1
	Метод типового (эталонного) объекта недвижимости


В расчетах стоимости эталонного объекта недвижимости подгруппы 9.2 рассматривается вид разрешенного использования – «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», в то время как объекты-аналоги относятся к виду разрешенного использования: «для индивидуального жилищного строительства». Таким образом, следует применить корректировку на вид разрешенного использования.
Для расчета подгруппы 9.2 использовался корректировочный коэффициент на вид разрешенного использования КВРИ=0,502 (Расчет коэффициента приведен в таблице 117).

Характеристики объектов-аналогов, выбранных для расчета стоимости эталонного объекта недвижимости, отнесенного к подгруппе 9.2/1

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_2734378070
	IGS_RA_3213454617
	IGS_RA_7478805040
	IGS_RA_3550665664
	IGS_RA_3262469919
	IGS_RA_7295291614
	IGS_RA_2583150170
	IGS_RA_7582314424

	Источник информации
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._izhs_2734378070
	https://www.avito.ru/giaginskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_268_sot._izhs_3213454617
	https://www.avito.ru/koshehabl/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7478805040
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3550665664
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_126_sot._izhs_3262469919
	https://www.avito.ru/ponezhukay/zemelnye_uchastki/uchastok_25_sot._izhs_7295291614
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2583150170
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_69_sot._izhs_7582314424

	Площадь земельных участков, кв. м
	700,00
	2 680,00
	1 500,00
	1 500,00
	1 260,00
	2 500,00
	800,00
	692,00

	Цена предложения, руб.
	600 000,00
	1 800 000,00
	1 000 000,00
	1 490 000,00
	1 260 000,00
	2 200 000,00
	700 000,00
	800 000,00

	Цена предложения, 1 м кв., руб.
	857,14
	671,64
	666,67
	993,33
	1 000,00
	880,00
	875,00
	1 156,07

	Передаваемые права
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Тип цены
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения
	Цена предложения

	Дата оценки/предложения
	27.02.2023
	09.01.2025
	11.06.2025
	23.01.2024
	09.02.2024
	09.09.2025
	28.05.2023
	10.09.2025

	Местонахождение
	Майкопский район, п. Тульский
	Гиагинский район, ст. Гиагинская
	Кошехабльский район, аул Кошехабль
	Тахтамукайский район, аул Тахтамукай
	Красногвардейский район, с. Красногвардейское
	Теучежский район, аул Понежукай
	город Адыгейск
	город Майкоп

	Тип недвижимости
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок
	земельный участок

	Разрешенное использование
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС
	ИЖС

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Коммуникации
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение, водоснабжение
	Электроснабжение, газоснабжение
	-
	-
	Электроснабжение, газоснабжение

	Особенности, наличие улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Текст объявления
	Все коммуникации по меже, родник на участке. Экологичное чистое место для жизни. Участок под лесом с видом на весь поселок.
	Продается участок по ул. Ленина район 3 школы
	продаю земельный участок
	Продaм отличный участoк в районном центpе Tахтамукaйcкoго pайoнa!Caм учaсток рoвный и межеванный 15 coток, назначение ИЖС, угловой, 30х50 м, кoммуникации все пpоxoдят пo гpаницe участка (газ, cвет, водa). Пoдxодит и под чaстную зacтройку для жизни т.к. из инфраструктуры имеeтcя вcе: 2 школы, oднa нaчальная музыкальная, вторая СОШ 1, детский садик, районная налоговая, центральная районная больница, пенсионный фонд, районный суд, ЖКХ, магазины всех видов и также отличная транспортная развязка, которая позволяет доехать до побережья за 1.5 часа. Также можно использовать под строительство домов от застройщика: угловой участок позволяет поделить на три участка по 5 соток, поставить 3 дома в ПЧО или с ремонтом под ключ и перепродать т.к. спрос на частную застройку как всегда актуален и на территории работает программа "Сельская ипотека".По остальным вопросам звоните, документы готовы, юридически чистый
	"Прoдaется зeмельный учaсток

✅ СОБCТBЕННИK

🏡 Нaзначeниe ИЖC. Плoщaдь 1 260 кв. м. Poвный, чистый участoк.

Отличное пpeдложение для строительства дoма своeй мечты.

✅ Koммуникaции (гaз, электpичество) по мeже. Гaз завели в землю.

✅ Сoседний зeмeльный участок тоже продается (я собcтвенник), площадь участкa 1 000 кв. м., цeнa 1 000 000 р. На фотографиях изображены два участка. Если будете покупать два участка, сделаем хорошую скидку.

✅ Участки юридически чистые и готовы к сделке."
	Хороший земельный участок, укромное тихое место у подножия реки. Все коммуникации проходят рядом газ, вода, свет,
	Продается з/у торг уместен, собственник.
	"Продается участок 6,92 соток в новoм, пеpспективнoм pайонe!Oснoвныe пpeимущeства:

Идеaльная площадь: 6,92 coток – это оптимальный размер учаcтка, позволяющий pазмecтить кoмфoртный дoм, гараж, баню, зoны отдыxа и даже небольшoй сaд, нe чувствуя пpи этoм стecнeннoсти.

Рoвный рельeф: Учаcтoк ровный, что значительно упрощает и удешевляет процесс строительства. Вам не придется тратить дополнительные средства на выравнивание территории.

Новый, перспективный район: Вы приобретаете не просто участок, а место в развивающейся инфраструктуре. Это означает, что ваш участок будет расти в цене, а со временем здесь появятся все необходимые удобства.

Коммуникации по меже: Электричество, газ уже подведены по меже участка! Это большое преимущество, которое существенно экономит ваше время и деньги на подключение.Экологически чистый район"


В результате расчета стоимость 1 квадратного метра типового (эталонного) объекта недвижимости подгруппы 9.2/1 составила
	Номер подгруппы
	Кадастровый номер 
	Вид использования по документу
	Номер сегмента
	Адрес участка
	Площадь, кв.м.
	Стоимость 1 кв.м., руб.

	9.2
	01:08:1312002:11
	Под размещение городской свалки
	12
	Российская Федерация, Республика Адыгея, г Майкоп, северо-западная часть
	132 913
	380,83


Расчеты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 9/Расчет подгруппы 9.2).

2.6.4.10. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 10 группы «Использование лесов».

В подгруппу 10.1 вошли земельные участки из сегмента 10 «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»;

- 10:020 – «Лесные плантации. Выращивание и рубка лесных насаждений».

	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня 
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 10.1 («Использование лесов»)
	-
	Подгруппа 10.1
	Метод дисконтирования денежных потоков для земельных участков, занятых лесами


Определение стоимости методом дисконтирования денежных потоков, дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах от вырубки лесных пород для подгруппы 10.1 с кодами расчета видов использования 10:010, 10:020.

В соответствии с Лесным планом Республики Адыгея, утвержденного Указом Главы Республики Адыгея от 29.11.2018 № 159 (далее - Лесной план), все леса республики отнесены к защитным лесам. Поэтому все земельные участки были отнесены к одной группе земельных участков, занятых защитными лесами, включающих:

1) земельные участки, занятые спелыми и перестойными насаждениями, пригодными для осуществления рубок лесных насаждений;

2) земельные участки, занятые приспевающими насаждениями;

3) земельные участки, занятые насаждениями, которые не входят в категорию приспевающих, спелых и перестойных лесов, поскольку заняты молодняками, средневозрастными насаждениями. 
4) земельные участки, не покрытые лесной растительностью, но предназначенные для ее восстановления.

Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости производится для каждого лесничества в порядке, предусмотренном пунктом 59.4. Методических указаний.

Определение основных лесообразующих пород на территории лесничеств Республики Адыгея

Перечень основных лесообразующих пород для каждого лесничества сформирован на основе данных Лесного плана и Лесохозяйственного регламента, утвержденного приказом Управления лесами Республики Адыгея от 30.07.2019 № 308 и приказом № 139 от 21.11.2025 «О внесении изменений в приказ Управления лесами Республики Адыгея от 04.07.2019 № 252 «О лесохозяйственных регламентах лесничеств Республики Адыгея» (далее - Лесохозяйственный регламент).

В соответствии с частью 1 статьи 23 Лесного кодекса Российской Федерации, основными территориальными единицами управления в области использования, охраны, защиты, воспроизводства лесов являются лесничества. На территории Республики Адыгея согласно приказу Федерального агентства лесного хозяйства от 16.10.2008 № 311 «Об определении количества лесничеств на территории Республики Адыгея и установлении их границ», на территории Республики Адыгея создано 4 лесничества:

1. Гузерипльское лесничество (далее - лесничество) - организовано согласно приказу Федерального агентства лесного хозяйства от 07.02.2019 № 81 «Об установлении границ Гузерипльского, Красногвардейского, Первомайского лесничеств Республики Адыгея, об отнесении лесов к защитным лесам и установлению их границ, признании утратившими силу некоторых положений приказов Рослесхоза от 16.10.2008 № 311, от 03.12.2009 № 501, от 21.01.2010 № 17, от 27.03.2018 № 222».

Район расположения лесничества находится в центральной части Северо – Западного Кавказа. Территория лесничества имеет резко выраженный горный рельеф, особенно в южной части, граничащий с главным Кавказским хребтом. По климатическому районированию территория лесничества относится к Северо-Кавказской провинции Кубанской подпровинции (Западный Кавказ).

Таблица 118
Распределение Гузерипльского лесничества по участковым лесничествам

	№п/п
	Наименование участковых лесничеств
	Площадь, га

	1
	Каменномостское 
	10 750

	2
	Усть-Сахрайское 
	9 647

	3
	Ново-Прохладненское 
	19 237

	4
	Гузерипльское 
	10 419

	5
	Хамышинское 
	14 711

	6
	Даховское 
	9 040

	7
	Даховское сельское
	6 789

	ВСЕГО ПО ЛЕСНИЧЕСТВУ
	80 593


Гузерипльское лесничество расположено на территории одного муниципального образования Республики Адыгея, сведения которого приведены ниже.

Таблица 119
Структура лесничества

	№п/п
	Наименование участковых лесничеств
	Муниципальное

образование
	Площадь, га

	1
	Каменномостское 
	Майкопский район
	10 750

	2
	Усть-Сахрайское 
	
	9 647

	3
	Ново-Прохладненское 
	
	19 237

	4
	Гузерипльское 
	
	10 419

	5
	Хамышинское 
	
	14 711

	6
	Даховское 
	
	9 040

	7
	Даховское сельское
	
	6 789

	Всего по лесничеству
	80 593

	в том числе по муниципальным образованиям:
	

	ВСЕГО ПО ЛЕСНИЧЕСТВУ
	80 593


2. Майкопское лесничество (далее - лесничество) организовано согласно приказу Рослесхоза от 26.11.2018 № 978 «Об установлении границ Майкопского лесничества Республики Адыгея, об отнесении лесов к защитным лесам и установлении их границ, о выделении особо защитных участков лесов и установлении их границ.

Лесничество расположено в центральной и южной части Республики Адыгея. По климатическому районированию территория лесничества относится к Северо-Кавказской провинции Кубанской подпровинции (Западный Кавказ).

Таблица 120
Распределение Майкопского лесничества по участковым лесничествам

	№п/п
	Наименование участковых лесничеств
	Площадь, га

	1
	Цицинское
	17 712

	2
	Дагестанское
	6 134

	3
	Курджипское
	6 878

	4
	Лесосеменное
	6 959

	5
	Курджипское сельское
	12 045

	6
	Ханское сельское
	3 909

	7
	Опытное
	11 749

	8
	Кужорское
	3 618

	9
	Гиагинское
	1 221

	10
	Горбовское (Элота) Майкопское
	5 400

	11
	Горбовское (Элота) Кужорское
	1 125

	ВСЕГО ПО ЛЕСНИЧЕСТВУ
	76 750


Майкопское лесничество расположено на территории трех муниципальных образований Республики Адыгея, сведения о которых приведены ниже.

Таблица 121
Структура лесничества

	№п/п
	Наименование участковых лесничеств
	Муниципальное

образование
	Площадь, га

	1
	Цицинское
	Майкопский район
	17 712

	2
	Дагестанское
	
	6 134

	3
	Курджипское
	
	6 878

	4
	Лесосеменное
	
	6 959

	5
	Курджипское сельское
	
	12 045

	6
	Ханское сельское
	город Майкоп
	3 303

	
	
	Майкопский район
	606

	Итого по участковому лесничеству
	3 909

	7
	Опытное
	город Майкоп
	435

	
	
	Майкопский район
	11 314

	Итого по участковому лесничеству
	11 749

	8
	Кужорское
	Майкопский район
	3 618

	9
	Гиагинское
	Гиагинский район
	1 221

	10
	Горбовское (Элота) Майкопское
	Майкопский район
	5 400

	11
	Горбовское (Элота) Кужорское
	Майкопский район
	1 125

	ВСЕГО ПО ЛЕСНИЧЕСТВУ
	76 750

	в том числе по муниципальным образованиям:
	

	Гиагинский
	1 221

	город Майкоп
	3 738

	Майкопский
	71 791


3. Красногвардейское лесничество (далее - лесничество) организовано согласно приказу Федерального агентства лесного хозяйства  от 07.02.2019 № 81 «Об установлении границ Гузерипльского, Красногвардейского, Первомайского лесничеств Республики Адыгея, об отнесении лесов к защитным лесам и установлению их границ, признании утратившими силу некоторых положений приказов Рослесхоза от 16.10.2008 № 311, от 03.12.2009 № 501, от 21.01.2010 № 17, от 27.03.2018 № 222».

Лесничество расположено в северной части Республики Адыгея. Лесничество раскинуто примерно на 220 км от Кошехабльского района до Тахтамукайского района.

Таблица 122
Распределение Красногвардейского лесничества по участковым лесничествам

	№п/п
	Наименование участковых лесничеств
	Площадь, га

	1
	Тахтамукайское
	2 536

	2
	Теучежское
	5 698

	3
	Красногвардейское
	3 972

	4
	Шовгеновское
	4 066

	5
	Кошехабльское
	5 266

	ВСЕГО ПО ЛЕСНИЧЕСТВУ
	21 538


Красногвардейское лесничество расположено на территории шести муниципальных образований Республики Адыгея, сведения о которых приведены ниже.

Таблица 123
Структура лесничества

	№п/п
	Наименование участковых лесничеств
	Муниципальное

образование
	Площадь, га

	1
	Тахтамукайское
	Тахтамукайский район
	2 536

	2
	Теучежское
	Теучежский район
	5 696

	
	
	город Адыгейск
	2

	
	Итого
	5 698

	3
	Красногвардейское
	Красногвардейский район
	3 972

	8
	Шовгеновское
	Шовгеновский район
	4 066

	9
	Кошехабльское
	Кошехабльский район
	5 266

	ВСЕГО ПО ЛЕСНИЧЕСТВУ
	21 538

	в том числе по муниципальным образованиям:
	

	Тахтамукайский
	2 536

	Теучежский
	5 698

	Красногвардейский
	3 972

	Шовгеновский
	4 066

	Кошехабльский
	5 266

	город Адыгейск
	2


4. Первомайское лесничество (далее - лесничество) организовано согласно приказу Федерального агентства лесного хозяйства от 07.02.2019 № 81 «Об установлении границ Гузерипльского, Красногвардейского, Первомайского лесничеств Республики Адыгея, об отнесении лесов к защитным лесам и установлению их границ, признании утратившими силу некоторых положений приказов Рослесхоза от 16.10.2008 № 311, от 03.12.2009 № 501, от 21.01.2010 № 17, от 27.03.2018 № 222».

Лесничество расположено в южной части Республики Адыгея, на Северном склоне большого Кавказского хребта. По климатическому районированию территория лесничества относится к Северо-Кавказской провинции Кубанской подпровинции (Западный Кавказ).

Таблица 124
Распределение Первомайского лесничества по участковым лесничествам

	№п/п
	Наименование участковых лесничеств
	Площадь, га

	1
	Первомайское
	7 512

	2
	Абадзехское
	10 429

	3
	Тульское
	3 096

	4
	Горбовское
	9 387

	5
	Махошевское
	12 400

	6
	Абадзехское сельское
	5 541

	7
	Севастопольское сельское
	7 278

	8
	Тульское сельское
	4 554

	ВСЕГО ПО ЛЕСНИЧЕСТВУ
	60 197


Первомайское лесничество расположено на территории одного муниципального образования Республики Адыгея, сведения о котором приведены ниже.

Таблица 125
Структура лесничества

	№п/п
	Наименование участковых лесничеств
	Муниципальное

образование
	Площадь, га

	1
	Первомайское
	Майкопский район
	7 512

	2
	Абадзехское
	
	10 429

	3
	Тульское
	
	3 096

	4
	Горбовское
	
	9 387

	5
	Махошевское
	
	12 400

	6
	Абадзехское сельское
	
	5 541

	7
	Севастопольское сельское
	
	7 278

	8
	Тульское сельское
	
	4 554

	ВСЕГО ПО ЛЕСНИЧЕСТВУ
	
	60 197

	в том числе по муниципальным образованиям:
	

	Майкопский
	60 197


Пространственное расположение лесничеств представлено на карте-схеме Республики Адыгея в Приложении. (Приложение/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.2. Результаты оценочного зонирования/ Пространственное расположение лесничеств РА).
Распределение площади запаса лесов по основным лесообразующим породам за год, предшествующий разработке Лесного плана, приведено в приложении 13 к Лесному плану и в Формах государственных лесных реестров (далее - ГЛР) Распределение площади лесов и запасов древесины по преобладающим породам и группам возраста.

Рубка и уход за лесами являются одним из важнейших лесохозяйственных мероприятий. Уход за лесами осуществляется путем проведения рубок ухода, предусмотренных Лесным кодексом РФ от 04.12.2006 № 200-ФЗ.

В таблице ниже приведены фактические данные расчетной лесосеки (ежегодный объем изъятия древесины) при всех видах рубок по каждому лесничеству актуальные на 01.01.2026 г. по каждому лесничеству, согласно ответу Управления лесами Республики Адыгея от 04.03.2026 № 073-38:

Таблица 126
Фактические данные расчетной лесосеки (ежегодный объем изъятия древесины) при всех видах рубок по каждому лесничеству

	№ п/п
	Наименование лесничества
	Хозяйство
	Площадь, га
	Запас, тыс. м3. ликвидный

	
	
	
	
	ликвидный
	деловой

	1
	Гузерипльское лесничество
	Хвойное
	222
	24,2
	9,957

	
	
	Твердолиственное
	1 215,3
	63,802
	21,478

	
	
	Мягколиственное
	159,8
	6,43
	2,301

	2
	Майкопское лесничество
	Хвойное
	25,3
	1,04
	0,27

	
	
	Твердолиственное
	1 105,1
	41,825
	8,594

	
	
	Мягколиственное
	163
	7,947
	1,417

	3
	Красногвардейское

лесничество
	Хвойное
	-
	-
	-

	
	
	Твердолиственное
	543
	12,307
	2,593

	
	
	Мягколиственное
	115
	3,588
	0,557

	4
	Первомайское

лесничество
	Хвойное
	3,0
	0,141
	0,042

	
	
	Твердолиственное
	2 675,5
	79,355
	19,810

	
	
	Мягколиственное
	298,1
	12,935
	2,091


Фактические затраты на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы, выраженные в рублях, финансируемые за счет федерального, регионального и местного бюджетов (общую сумму затрат в целом по годам за 2022-2025 гг. по каждому лесничеству) согласно ответу Управления лесами Республики Адыгея от 04.03.2026 № 073-38 по каждому лесничеству. В расчетах использовались данные за последние 4 представленных года, а именно 2022-2025 гг.

Таблица 127
	№ п/п
	Наименование лесничества
	Период

	
	
	2022 год, руб./га
	2023 год, руб./га
	2024 год, руб./га
	2025 год, руб./га

	1
	Гузерипльское лесничество
	-
	-
	-
	-

	2
	Майкопское лесничество
	-
	-
	-
	-

	3
	Красногвардейское

лесничество
	84,3
	76,26
	87,0
	90,0

	4
	Первомайское

лесничество
	-
	-
	-
	-


Приложение/ 1. Исходные данные/ 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Запрос и ответ Управления лесами РА.

Ниже приведен расчет УПКС земель лесного фонда в разрезе лесничеств Республики Адыгея, которые в дальнейшем будут использованы для определения УПКС объектов недвижимости.

Определение продуктивности 1 га земель лесного фонда.

Определение продуктивности 1 гектара земель, занятых спелыми насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки, в денежном выражении выполняется по формуле:

П = ЗД х РЦ, где

П - 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 субъекте РФ;

Запас древесины на 1 га по основным лесообразующим породам в разрезе лесничеств Республики Адыгея был определен на основании данных сведений о заключении договоров купли-продажи лесных насаждений по результатам аукционов (без собственных нужд) (сформированных на базе АРМ «13-ОИП», Лесного плана, Лесохозяйственных регламентов и ответа Управления лесами Республики Адыгея от 04.03.2026 № 073-38 по лесничествам. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Запрос и ответ Управления лесами РА/13-ОИП).
Информация, о рыночной стоимости 1 куб. м. древесины приведена в нижеследующей таблице:

Таблица 128 

Стоимость 1 куб. м. древесины

	Период
	Рыночная стоимость по лесничествам, руб./куб. м.

	
	Гузерипльское
	Майкопское
	Первомайское
	Красногвардейское

	2022
	211,14

	2023
	321,38

	2024
	510,93

	2025
	679,30

	Среднее по лесничествам
	430,69


Продуктивность 1 га лесных земель по каждому лесничеству определялась исходя из сведений Лесохозяйственных регламентов о ежегодном допустимом объеме изъятия древесины. 

Расчет продуктивности 1 га земель лесного фонда приведена для каждого лесничества в нижеследующих таблицах:

Таблица 129
Гузерипльское лесничество

	№ п/п
	Наименование лесничества
	Преобладающие древесные породы
	Общий запас насаждений на 1 га, куб.м.
	Площадь, га
	Объем древесин, куб. м.
	Стоимость 1 куб.м. древесины, руб./куб.м
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.

	1
	Гузерипльское
	Хвойные
	153,86
	222,00
	34 157,00
	430,69
	66 265,58

	2
	
	Твердолиственные
	70,17
	1 215,30
	85 280,00
	430,69
	30 221,34

	3
	
	Мягколиственные
	54,64
	159,80
	8 731,00
	430,69
	23 532,77

	4
	
	
	80,25
	1 597,10
	128 168,00
	430,69
	34 562,67


Таблица 130
Майкопское лесничество

	№ п/п
	Наименование лесничества
	Преобладающие древесные породы
	Общий запас насаждений на 1 га, куб.м.
	Площадь, га
	Объем древесин, куб. м.
	Стоимость 1 куб.м. древесины, руб./куб.м
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.

	1
	Майкопское 
	Хвойные
	51,78
	25,30
	1 310,00
	430,69
	22 301,00

	2
	
	Твердолиственные
	45,62
	1 105,10
	50 419,00
	430,69
	19 647,96

	3
	
	Мягколиственные
	57,45
	163,00
	9 364,00
	430,69
	24 743,00

	4
	
	
	47,23
	1 293,40
	61 093,00
	430,69
	20 341,37


Таблица 131
Первомайское лесничество

	№ п/п
	Наименование лесничества
	Преобладающие древесные породы
	Общий запас насаждений на 1 га, куб.м.
	Площадь, га
	Объем древесин, куб. м.
	Стоимость 1 куб.м. древесины, руб./куб.м
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.

	1
	Первомайское
	Хвойные
	61,00
	3,00
	183,00
	430,69
	26 271,94

	2
	
	Твердолиственные
	25,28
	2 675,50
	67 631,00
	430,69
	10 887,78

	3
	
	Мягколиственные
	30,36
	298,10
	9 050,00
	430,69
	13 075,67

	4
	
	
	25,82
	2 976,60
	76 864,00
	430,69
	11 120,35


Таблица 132
Красногвардейское лесничество

	№ п/п
	Наименование лесничества
	Преобладающие древесные породы
	Общий запас насаждений на 1 га, куб.м.
	Площадь, га
	Объем древесин, куб. м.
	Стоимость 1 куб.м. древесины, руб./куб.м
	Продуктивность 1 га земель по основным лесообразующим породам, руб.

	1
	Красногвардейское
	Хвойные
	0,00
	0,00
	0,00
	430,69
	0,00

	2
	
	Твердолиственные
	27,44
	543,00
	14 900,00
	430,69
	11 818,07

	3
	
	Мягколиственные
	36,04
	115,00
	4 145,00
	430,69
	15 521,98

	4
	
	
	28,94
	658,00
	19 045,00
	430,69
	12 464,10


Копии материалов приведены в Приложении (Приложении /1. Исходные данные /1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС)
Расчет продуктивности 1 га в электронном виде представлен в Приложении (Приложении/ 2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/ Расчет группы 10/ Расчет подгруппы 10.1).

Определение затрат на воспроизводство 1 гектара земель, занятых насаждениями по основным лесообразующим породам и оборотам рубки

Затраты на воспроизводство 1 га насаждений по основным лесообразующим породам (фактические затраты за год на восстановление, выращивание, охрану, защиту лесов и управленческие расходы) рассчитан исходя из сведений, предоставленных Управлением лесами Республики Адыгея письмом от 04.03.2026 № 073-38 г. о фактических затратах за 2022-2025 годы (по каждому лесничеству). В расчетах использовались данные за последние 4 представленных года, а именно 2022-2025 г.г.:

Таблица 133
Затраты Республики Адыгея на 2022-2025 гг.

	№ п/п
	Наименование лесничества
	Период
	Средние затраты по лесничествам (за 2022-2025 г.г.) в расчете на 1 га

	
	
	2022 год, руб./га
	2023 год, руб./га
	2024 год, руб./га
	2025 год, руб./га
	

	1
	Гузерипльское лесничество
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	2
	Майкопское лесничество
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	3
	Первомайское лесничество
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	4
	Красногвардейское лесничество
	84,30
	76,26
	87,00
	90,00
	84,39


Рассчитана средняя величина затрат за последние 4 представленных года, а именно 2022-2025 г.г. и определены затраты в расчете на 1 га. Расчет представлен в Приложении (Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 10/Расчет подгруппы 10.1).
Определение коэффициента капитализации

Коэффициент капитализации – это показатель, преобразующий чистый операционный доход от объекта недвижимости в его стоимость. 

Величина коэффициента капитализации для земли, которая является, по определению, неистощимым активом, включает в себя только ставку дохода на инвестиции, определяемую суммированием безрисковой ставки, премии за низкую ликвидность, премии за риск инвестора и инвестиционный менеджмент:

R = Yб + dр + dликв + dменедж, где:
R – коэффициент капитализации;

Yб – безрисковая ставка;

dр – премия за риск инвестора при вложении капитала в объект недвижимости;

dликв  – премия за низкую ликвидность;

dменедж – премия за риск инвестора и инвестиционный менеджмент.

Безрисковая ставка:

В качестве безрисковой ставки используется (средняя эффективная доходность к погашению государственных долгосрочных облигаций РФ с наиболее поздней по отношению к дате оценки датой погашения. Такими ценными бумагами являются долгосрочные облигации РФ:

Таблица 134
Доходность к погашению государственных долгосрочных облигаций РФ

(информация Центрального банка России)

	№ п/п
	Срок до погашения, лет
	Эффективная доходность, % год


	1
	30
	13.79


Таким образом величина безрисковой ставки на дату оценки составляет – 13,79 %.
Премия за риск инвестиций в оцениваемый участок:

Риски вложения в оцениваемый объект рассчитаны методом взвешенной оценки. В качестве экспертов для проставления рангов рисков выступают оценщики, подписавшие Отчет. 

Для более объективного и обоснованного присвоения ранга экспертами использовалась модифицированная до 10-ти бальной шкала Харрингтона, позволяющая качественную оценку вероятности привести к количественному значению, в которой 1 – наименьший риск, а 10 наибольший риск.

Состав рисков принят экспертно по результатам анализа рынка земли Республики Адыгея.

Расчет рисков вложения в земли сельскохозяйственного назначения приведен в нижеследующей таблице:

Таблица 135
Расчет рисков вложения в земли сельскохозяйственного назначения:

	Тип риска \ Ранг риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Риск, связанный с активами

	Политика экспроприации
	 
	 
	1
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Политика национализации
	 
	
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Возможность местного финансирования
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	Защита патентов, лицензий, контрактов
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риск, связанный с социально-экономической ситуацией

	Политическая стабильность
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	Отношение к иностранным инвесторам
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Положение о праве собственности
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общая правовая ситуация
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Участие государства в управлении
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Настроение против частного сектора
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Наличие и стоимость местной рабочей силы
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Отношение с сопредельными государствами
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Влияние организованной преступности
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Привилегии для национальных конкурентов
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые риски

	Конвертируемость национальной валюты
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Стабильность национальной валюты
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Регулирование цен
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Размер экономики / емкость рынка
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Тенденции развития экономики (безработица)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Задолженность
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ставка налога
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Уровень инфляции
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Сельскохозяйственные риски

	Выпревание, градобитие, пыльные, песчаные бури, землетрясение, лавина, сель, половодье, переувлажнение почвы)
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Болезни и вредители (полное внезапное уничтожение посевов карантинными видами)
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Уничтожение или повреждение дикими животными, перелетными птицами, грызунами
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Противоправные действия третьих лиц (уничтожение или повреждение урожая, хищение с поля)
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Пожар
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	0
	6
	10
	8
	1
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	0
	12
	30
	32
	5
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	79
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество факторов
	25
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Средневзвешенное значение
	3,16
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Расчет коэффициента капитализации методом кумулятивного построения для оцениваемых объектов недвижимости приводится в следующей таблице:

Таблица 136
Расчет коэффициента капитализации методом кумулятивного построения

	Показатель
	Значение показателя

	Безрисковая ставка, Yо
	13,79

	Премия за низкую ликвидность, dликв
	3,16

	Коэффициент капитализации для земельного участка методом кумулятивного построения, R
	16,95


Таким образом, ставка дисконтирования рассчитана методом кумулятивного построения и составляет 16,95% (0,1695 в абсолютном выражении). (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 10/Расчет подгруппы 10.1/Расчет ставки дисконтирования).
Построение временной шкалы. Дисконтирование денежных потоков.

Согласно ответу Управления лесами Республики Адыгея от 04.03.2026 № 073-38 в расчетах были использованы фактические данные расчетной лесосеки ежегодного объема изъятия древесины при всех видах рубки по каждому лесничеству актуальных на 01.01.2026. В связи с этим, в качестве горизонта прогноза выбран срок по 2030 год включительно с периодом 1 год. Следует отметить, что динамика социально-экономического развития Республики Адыгея, в частности, не позволяет прогнозировать рост или падение и рентного дохода, и затрат на воспроизводство земель лесного фонда. Поэтому эти показатели считаем постоянными за весь прогнозный период.

Таким образом, дисконтирование разности в потенциальных доходах и затратах, взятых по каждому году временной шкалы, осуществляется по 2030 год включительно и с учетом реверсии в постпрогнозный период.

Расчет приведен в Приложении (Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 10/Расчет подгруппы 10.1).
Определение кадастровой стоимости земель лесного фонда.

Определение удельных показателей кадастровой стоимости земель лесного фонда в разрезе лесничеств Республики Адыгея.

Ниже представлена таблица УПКС земель лесного фонда в разрезе лесничеств. 

Таблица 137
УПКС земель лесного фонда

	№ п/п
	Наименование лесничества
	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./га
	Удельный показатель кадастровой стоимости, руб./ кв.м.

	1
	Гузерипльское
	216 457,43
	21,65

	2
	Майкопское
	127 392,95
	12,74

	3
	Первомайское
	69 643,99
	6,96

	4
	Красногвардейское
	77 531,05
	7,75


Кадастровая стоимость объектов недвижимости определяется по следующей формуле:

КС ЗУ = УПКС лесничества х S, где

КС ЗУ – кадастровая стоимость земельного участка;

УПКС лесничества – удельный показатель кадастровой стоимости лесничества, в котором расположен земельный участок;

S – площадь земельного участка.

Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости лесного фонда Республики Адыгея представлено в Приложении (Приложении /2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 10/Расчет подгруппы 10.1).
2.6.4.11. Информация об определении кадастровой стоимости земельных участков 11 группы «Общее пользование водными объектами».

В подгруппу 11.1 вошли земельные участки из сегмента 11 «Водные объекты» с кодами расчета видов использования:

- 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)».
Применение вышеуказанных методов для расчета данной подгруппы не представляется возможным, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации. Анализ рынка объектов недвижимости Республики Адыгея показал отсутствие объектов аналогов вида использования «Водные объекты». В связи с чем было принято решение оценивать данную подгруппу, исходя из затрат на межевание и оформление прав на них.
	№ п/п
	Подгруппа 1-го уровня
	Ценовая зона
	Подгруппа 2-го уровня
	Метод определения кадастровой стоимости

	1
	Подгруппа 11.1 («Общее пользование водными объектами»)
	-
	Подгруппа 11.1
	Метод определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав на них.


Описание расчета удельного показателя кадастровой стоимости объектов оценки с кодами расчета видов использования 11:010, 11:020 приведен в разделе 2.7 «Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости в рамках индивидуального расчета» данного отчета. 

Результаты расчетов приведены в Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы11/Расчет подгруппы 11.1.

2.6.5. Описание корректировок, применяемых в расчетах объектов недвижимости
Корректировка на наличие обременений (ограничений)

В соответствии с пунктом 11 Методических указаний кадастровая стоимость определяется 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 и иных ограничений, установленных законодательством Российской Федерации.

При проведении кадастровой оценки Учреждением проведен анализ влияния данного фактора на величину кадастровой стоимости, в результате которого выявлено наличие в границах объекта недвижимости таких зон является важным ценообразующим фактором, т.к. в границах таких зон устанавливаются ограничения или запреты на размещение объектов недвижимости, а также на использование земельных участков для деятельности, которая несовместима с целями установления зоны.

В результате проведенного анализа влияния данного фактора на величину кадастровой стоимости Учреждением принято решение применение данной корректировки в группе 2 «Жилая застройка», группе 3 «Общественное использование», группе 4 «Предпринимательство», группе 5 «Отдых (рекреация)», группе 6 «Производственная деятельность», группе 7 «Транспорт». В остальных группах влияния зон с особыми условиями использования территорий не выявлено.

В Перечне объектов недвижимости содержатся семантические сведения о зонах с особыми условиями использования территорий. Согласно данной информации к объектам недвижимости, содержащим сведения о наличии таких зон, Учреждением, применяется корректировка в размере 0,970, полученная в результате использования метода парных продаж.

Метод предполагает анализ и сопоставление рыночных данных о предложениях объектов недвижимости разных видов использования. Все рассмотренные аналоги подбираются сопоставимыми по местоположению, назначению и площади. В случае использования пар, для реализации метода используется нескольких пар, для реализации метода используется формула:

[image: image153.png]Ken =
((Py+Py+ .+
+5)100



, где

Kви – корректировка на вид использования %;

[image: image155.png]P,,P,, ..




– соотношение удельных цен предложений по каждой паре земельных участков с разным видами использования

n – количество пар.

При этом [image: image157.png]


определяется по формуле:

[image: image159.png]Ck/C6K



, где:

[image: image161.png]


– соотношение удельных цен предложений по i-той паре земельных участков с разным видом фактического использования;

Ск – удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с имеющимся сравниваемым видом использования;

Сбк - удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с без имеющимся сравниваемым видом использования.

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6
	Аналог 7
	Аналог 8

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7289008428
	IGS_RA_3862905559
	IGS_RA_4905455079
	IGS_RA_3601196599
	IGS_RA_7254757007
	IGS_RA_4240779702
	IGS_RA_7222082968
	IGS_RA_7620790436

	Местоположение
	Адыгейск
	Адыгейск
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай
	Тахтамукайский район, а. Тахтамукай

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_7289008428
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_3862905559
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_4905455079
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_66_sot._izhs_3601196599
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_7254757007
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_77_sot._izhs_4240779702
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7222082968
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7620790436

	Стоимость, руб.
	2 800 000
	2 150 000
	3 000 000
	3 100 000
	2 500 000
	3 100 000
	2 800 000
	2 700 000

	Площадь земельного участка, кв. м.
	800
	643
	621
	661
	600
	770
	1 500
	1 463

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	3 500,00
	3 343,70
	4 830,92
	4 689,86
	4 166,67
	4 025,97
	1 866,67
	1 845,52

	Вид использования
	ИЖС
	ИЖС с ЗОУИТ
	ИЖС
	ИЖС с ЗОУИТ
	ИЖС
	ИЖС с ЗОУИТ
	ИЖС
	ИЖС с ЗОУИТ

	Коэффициент на ВИ
	0,955
	0,971
	0,966
	0,989

	Коэффициент на ВИ, среднее значение
	0,970


Корректировка на местоположение

В ходе проведенного анализа Учреждением выявлено значительное влияние ценообразующих факторов, характеризующих местоположение и окружение объекта недвижимости на его итоговую кадастровую стоимость. В результате чего, Учреждением было принято решение применить корректировку к объектам оценки на «местоположение» для групп, где выявлено влияние данного фактора. 

При определении кадастровой стоимости объектов недвижимости в группе 2 подгруппе 2.1 методом статистического (регрессионного) моделирования и методом типового (эталонного) объекта недвижимости были определены удельные показатели кадастровой стоимости для каждого населенного пункта Республики Адыгея. 
Для каждого населенного пункта рассчитанных подгрупп была определена корректировка на местоположение, равная отношению полученных удельных показателей кадастровой стоимости населенного пункта (местоположения объекта оценки) к удельному показателю кадастровой стоимости для центра соответствующего муниципального района. Для МО «Город Майкоп» корректировка определена отдельно для каждого квартала - как отношение удельного показателя квартала набор ценообразующих факторов, которых имеют наименьшее влияние на итоговую кадастровую стоимость к удельному показателю квартала с наибольшим влиянием с ценообразующих факторов.

Результаты расчетов приведены в Приложении/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки.

2.7. Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости в рамках индивидуального расчета
В соответствии с Методическими указаниями под индивидуальной оценкой для целей кадастровой оценки понимается процесс определения кадастровой стоимости индивидуально в отношении объекта недвижимости на основе подходов к оценке (сравнительный, и (или) затратный, и (или) доходный подходы к оценке).

Индивидуальный расчет может применяться при определении кадастровой стоимости в следующих случаях:

1) требуется определение стоимости эталонного (типового) объекта с заданными характеристиками, относительно которого будут моделироваться стоимости объектов недвижимости;

2) требуется определение стоимости конкретных объектов недвижимости с целью обеспечения достаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости;

3) невозможности расчета с применением моделирования стоимости, в том числе статистической обработки объектов, в силу недостаточного количества информации о рынке (сегменте рынка) объектов недвижимости;

4) определение кадастровой стоимости особо сложных объектов недвижимости, обладающих уникальными характеристиками.

Индивидуальный расчет осуществляется исходя из вида использования оцениваемого объекта.

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении 4 454 объектов группы 1 «Сельскохозяйственное использование» подгруппы 1.2 «Сельскохозяйственное использование» с кодами расчета видов использования 01:020, 01:032, 01:050, 01:081 
Учреждением в рамках сбора и анализа информации о нормативных показателях и рыночных ценах на сельскохозяйственную продукцию было выявлено, что исходные данные, необходимые для расчета данной подгруппы массовым методом носят противоречивый характер, в связи с чем определение кадастровой стоимости осуществлено методом индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 1 группы 1 подгруппы 1.1 с применением соответствующих коэффициентов.

Расчет объектов недвижимости с кодом расчета вида использования 01:020 («Выращивание зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур» (Рисоводство))

Определение кадастровой стоимости земельных участков данной группы осуществляется в соответствии пунктом 57 Методических указаний с применением повышающего корректирующего коэффициента равного 2,535.

Для определения коэффициента на вид использования земельного участка использовался метод парных продаж.

Метод предполагает анализ и сопоставление рыночных данных о предложениях объектов недвижимости разных видов использования. Все рассмотренные аналоги подбираются сопоставимыми по местоположению, назначению и площади. В случае использования пар, для реализации метода используется нескольких пар, для реализации метода используется формула:

[image: image163.png]Ken =
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+5)100



, где

Kви – корректировка на вид использования %;

[image: image165.png]P,,P,, ..




– соотношение удельных цен предложений по каждой паре земельных участков с разным видами использования

n – количество пар.

При этом [image: image167.png]


определяется по формуле:

[image: image169.png]Ck/C6K



, где:
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– соотношение удельных цен предложений по i-той паре земельных участков с разным видом фактического использования;
Ск – удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с имеющимся сравниваемым видом использования;

Сбк - удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с без имеющимся сравниваемым видом использования.

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	CX_RA_2482549887
	CX_RA_2413619079
	CX_RA_1495549858
	CX_RA_2342615516
	CX_RA_2356184889
	CX_RA_2506596969

	Местоположение
	Тахтамукайский район
	Тахтамукайский район
	Тахтамукайский район
	Тахтамукайский район
	Тахтамукайский район
	Тахтамукайский район

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_287ga_snt_dnp_2482549887
	https://www.avito.ru/tlyustenhabl/zemelnye_uchastki/uchastok_287ga_snt_dnp_2413619079
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_29sot._snt_dnp_1495549858
	https://www.avito.ru/abadzehskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_28ga_snt_dnp_2342615516
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_28_ga_snt_dnp_2356184889
	https://www.avito.ru/enem/zemelnye_uchastki/uchastok_287ga_snt_dnp_2506596969

	Стоимость, руб.
	600 000
	1 500 000
	750 000
	2 000 000
	600 000
	1 500 000

	Площадь земельного участка, кв. м.
	28 700
	28 700
	28 700
	28 700
	28 000
	28 696,97

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	20,91
	52,26
	26,13
	69,69
	21,43
	52,27

	Вид фактического использования
	Для сельскохозяйственного производства (пашня)
	Для сельскохозяйственного производства (рис)
	Для сельскохозяйственного производства (пашня)
	Для сельскохозяйственного производства (рис)
	Для сельскохозяйственного производства (пашня)
	Для сельскохозяйственного производства (рис)

	Коэффициент на ВИ
	2,499
	2,667
	2,439

	Коэффициент на ВИ, среднее значение
	2,535


Расчет объектов недвижимости с кодом расчета вида использования 01:032 («Овощеводство тепличное»)

Определение кадастровой стоимости земельных участков данной группы осуществляется в соответствии пунктом 57 Методических указаний с применением повышающего корректирующего коэффициента равного 3,566.

Коэффициент рассчитан на основании актуальных рыночных данных на 01.01.2025 года, представленных на сайте https://statrielt.ru/ и в Приложении. (Приложение/ 1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки).

Корректировка была получена путем соотношения коэффициентов, рассчитанных по средним удельным рыночным ценам аналогичных по остальным параметрам земельных участков за 4 квартала 2025 года, а именно отношение среднего коэффициента для вида разрешенного использования «Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц» в размере - 0,006775 к среднему коэффициенту вида разрешенного использования «Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур» в размере - 0,0019. В результате соотношение составило 3,566.

Таблица 138
Корректирующие коэффициенты на вид разрешенного использования

	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Коэффициент СтатРиелт ср. за 2025г.
	Корректирующий коэффициент на ВРИ

	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством зерновых, бобовых, кормовых, технических, масличных, эфиромасличных и иных сельскохозяйственных культур
	0,0019
	1,000

	Осуществление хозяйственной деятельности на сельскохозяйственных угодьях, связанной с производством картофеля, листовых, плодовых, луковичных и бахчевых сельскохозяйственных культур, в том числе с использованием теплиц
	0,006775
	3,566


Расчет объектов недвижимости с кодом расчета вида использования 01:050 («Садоводство»)
В соответствии с пунктом 57 Методических указаний при определении кадастровой стоимости земельных участков для многолетних насаждений необходимо учитывать периодичность плодоношения и нормативную урожайность продукции. Учреждением в рамках сбора и анализа информации о нормативных показателях по многолетним насаждениям и рыночных ценах на продукцию и саженцы было выявлено, что исходные данные, характеризующие периодичность плодоношения и нормативную урожайность для данной группы объектов, носят противоречивый характер. В следствии этого Учреждением было принято решение производить расчет доходным подходом для земельных участков с применением повышающего коэффициента в размере 2,736. 

Для определения данного коэффициента использовался метод парных продаж. Метод предполагает анализ и сопоставление рыночных данных о предложениях объектов недвижимости разных видов использования. Все рассмотренные аналоги подбираются сопоставимыми по местоположению, назначению и площади. В случае использования пар, для реализации метода используется нескольких пар, для реализации метода используется формула:

[image: image173.png]Ken =
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+5)100



, где

Kви – корректировка на вид использования %;
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– соотношение удельных цен предложений по каждой паре земельных участков с разным видами использования

n – количество пар.

При этом [image: image177.png]


определяется по формуле:

[image: image179.png]Ck/C6K



, где:
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– соотношение удельных цен предложений по i-той паре земельных участков с разным видом фактического использования;
Ск – удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с имеющимся сравниваемым видом использования;

Сбк - удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с без имеющимся сравниваемым видом использования.

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	CX_RA_3508928390
	CX_RA_4362437045
	CX_RA_2388413440
	CX_RA_4509275596
	CX_RA_2766300286
	CX_RA_3130975778

	Местоположение
	Майкопский район
	Майкопский район
	Тахтамукайский район
	Тахтамукайский район
	Красногвардейский район
	Красногвардейский район

	Источник информации
	https://www.avito.ru/severo-vostochnye_sady/zemelnye_uchastki/uchastok_1500_ga_snt_dnp_3508928390
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_28_ga_snt_dnp_4362437045
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_56_ga_snt_dnp_2388413440
	https://www.avito.ru/tahtamukay/zemelnye_uchastki/uchastok_2233_ga_snt_dnp_4509275596
	https://www.avito.ru/beloe/zemelnye_uchastki/uchastok_1693ga_snt_dnp_2766300286
	https://www.avito.ru/adygeya_krasnogvardeyskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_27_ga_snt_dnp_3130975778

	Стоимость, руб.
	3 750 000
	2 000 000
	1 200 000
	13 000 000
	5 000 000
	2 100 000

	Площадь земельного участка, кв. м.
	150 000
	28 000
	56 000
	223 337
	169 300
	27 000

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	25,00
	71,43
	21,43
	58,21
	29,53
	77,78

	Вид фактического использования
	пашня
	садоводство
	пашня
	садоводство
	пашня
	садоводство

	Коэффициент на ВИ
	2,857
	2,716
	2,634

	Коэффициент на ВИ, среднее значение
	2,736


Расчет объектов недвижимости с кодом расчета вида использования 01:081 («Пастбища»)

Определение кадастровой стоимости земельных участков данной группы осуществляется в соответствии пунктом 57 Методических указаний с применением понижающего корректирующего коэффициента равного 0,656.

Для определения коэффициента на вид использования земельного участка использовался метод парных продаж.

Метод предполагает анализ и сопоставление рыночных данных о предложениях объектов недвижимости разных видов использования. Все рассмотренные аналоги подбираются сопоставимыми по местоположению, назначению и площади. В случае использования пар, для реализации метода используется нескольких пар, для реализации метода используется формула:

[image: image183.png]Ken =
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, где

Kви – корректировка на вид использования %;
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– соотношение удельных цен предложений по каждой паре земельных участков с разным видами использования

n – количество пар.

При этом [image: image187.png]


определяется по формуле:

[image: image189.png]Ck/C6K



, где:
[image: image191.png]


– соотношение удельных цен предложений по i-той паре земельных участков с разным видом фактического использования;
Ск – удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с имеющимся сравниваемым видом использования;

Сбк - удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с без имеющимся сравниваемым видом использования.

	Характеристики
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4
	Аналог 5
	Аналог 6

	Наименование объекта-аналога
	CX_RA_3412702931
	CX_RA_3337390462
	CX_RA_3421067313
	CX_RA_1971270237
	CX_RA_3592428870
	CX_RA_3217468456

	Местоположение
	Шовгеновский район
	Шовгеновский район
	Майкопский район
	Майкопский район
	Кошехабльский район
	Кошехабльский район

	Источник информации
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_3_ga_snt_dnp_3412702931
	https://www.avito.ru/hakurinohabl/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._snt_dnp_3337390462
	https://www.avito.ru/tulskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_63_sot._snt_dnp_3421067313
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._snt_dnp_1971270237
	https://www.avito.ru/hodz/zemelnye_uchastki/uchastok_25_ga_snt_dnp_3592428870
	https://www.avito.ru/blechepsin/zemelnye_uchastki/uchastok_25_ga_snt_dnp_3217468456

	Стоимость, руб.
	720 000
	150 000
	1 200 000
	100 000
	450 000
	350 000

	Площадь земельного участка, кв. м.
	30 000
	10 000
	63 000
	9 300
	25 000
	25 000

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	24,00
	15,00
	19,05
	10,75
	18,00
	14,00

	Вид фактического использования
	пашня
	пастбище
	пашня
	пастбище
	пашня
	пастбище

	Коэффициент на ВИ
	0,625
	0,564
	0,778

	Коэффициент на ВИ, среднее значение
	0,656



Полученные результаты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/ 2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 1/ Расчет подгруппы 1.2).

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении 448 объектов группы 1 «Сельскохозяйственное использование» подгруппы 1.3 «Рыбоводство» с кодом расчета вида использования 01:130 («Рыбоводство в целом. Разведение и (или) содержание, выращивание объектов рыбоводства (аквакультуры), за исключением кода расчета вида использования 01:132)»

Проведя анализ полученной информации в рамках сбора сведений для определения кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 1.3 «Рыбоводство» было принято, решение осуществить определение кадастровой стоимости данной группы доходным подходом с использованием метода индивидуальной оценки исходя из возможности разведения рыбы.

Определение стоимости объектов оценки.

Расчет основывается на принципе ожидания, который гласит, что цена объекта на дату оценки есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут быть получены владельцем в течение будущих лет.

Основным преимуществом доходного подхода является то, что он в значительной степени отражает представление инвестора об объекте как об источнике дохода, и это качество учитывается как основной ценообразующий фактор. В рамках доходного подхода используется один из следующих методов:

В данном Отчете оценка земельных участков с прудами производится доходным подходом так как для их эксплуатации не требуется существенных первоначальных затрат, кроме зарыбления пруда. При этом зарыбление в прудовых хозяйствах является одним из этапов технологического процесса и проводится регулярно для получения стабильного дохода в течение длительного времени. Периодом прогнозирования является один год.

Основным преимуществом доходного подхода является то, что он в значительной степени отражает представление инвестора об объекте как об источнике дохода, и это качество учитывается как основной ценообразующий фактор.

Процедура расчетов по доходному подходу выполняется в следующей последовательности:

· определение потенциального валового дохода (ПВД);

· определение эффективного валового дохода (ЭВД);

· определение чистого операционного дохода (ЧОД);

· определение коэффициента расчетного показателя доходности (R).

Определение потенциального валового дохода 
Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно получить от недвижимости при 100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов.

В отношении земельного участка с прудом в качестве потенциального валового дохода рассчитывается валовый доход от реализации прудовой рыбы. В целях оценки земельных участков различной площади доход определяется в расчете на 1 га зеркала пруда.

Таким образом, речь далее пойдет о разведении товарной рыбы для ее последующей реализации. 

В первую очередь проводится анализ зон рыбоводства для установления видов рыб, пригодных для разведения в Республике Адыгея.

Зоны рыбоводства – крупные участки территории, отделенные изолиниями количества дней в году с температурой воздуха выше 15°С. Интервал между зонами рыбоводства составляет около 15 дней. Распределение количества дней с температурой воздуха выше 15° С по зонам рыбоводства представлено в нижеследующей таблице (Власов В.А. Рыбоводство. Киев, 2000. - 164 с.).

Таблица 139
Зоны прудового рыболовства.

	№ Зоны
	Кол-во дней в году с темп.

> 15°С.
	Районы разведения
	Виды рыб

	1
	60–75
	Южная часть Бурятии и Удмуртии, Марий Эл, Красноярский край, южная часть Хабаровского края, Тверская, Ивановская, Новосибирская, Кемеровская, Псковская, Омская, северная части Нижегородской и Московской, южная часть Костромской, Иркутской, Ленинградской, Новгородской, Тюменской, Читинской, Ярославской и Свердловской областей.


	Карп, пелядь или муксун, карп, пелядь; Сеголетки: щука, ленский осетр; Двухлетки: белый амур, храмуля, лососевые

	2
	76–90
	Северная часть Башкортостана и Татарстана, Алтайский и Хабаровский края, Еврейская автономная область. Республика Хакасия, Владимирская, Калужская, Курганская, Калининградская, Рязанская, Смоленская, Тульская, Челябинская области, южная часть Московской и Нижегородской области.
	Карп, белый толстолобик, пестрый толстолобик, пелядь; Сеголетки: щука, ленский осетр, белуга, обыкновенный сом; Двухлетки: белый амур, храмуля, судак, лососевые

	3
	91–105
	Южная часть Башкортостана и Татарстана, Мордовия, южная часть Приморского края. Курская, Самарская, Орловская, Пензенская, Тамбовская, Ульяновская области, северная часть Карагандинской, Кустанайской, южная часть Рязанской областей.


	

	4
	106–120
	Белгородская, Воронежская, Оренбургская, Саратовская, северная часть Кустанайской областей.
	

	5
	121–135
	Кабардино-Балкария, Волгоградская, Ростовская области.
	Карп, белый толстолобик, пестрый толстолобик;

Сеголетки: щука, ленский осетр, обыкновенный сом, судак, полосатый окунь;

Двухлетки: серебряный карась, линь, лещ, белый амур, пелядь

	6
	136–150
	Дагестан, Калмыкия, Чечня, Ингушетия.
	

	7
	151 – 175
	Краснодарский и Ставропольский края, Астраханская область.
	Карп, белый толстолобик, пестрый толстолобик или карп, буффало, толстолобики; Сеголетки: щука, бестер, канальный сом; Двухлетки: кефали, линь, судак, белый и черный амур, веслонос.


Для этих семи зон рыболовства разработаны рыбоводно-биологические нормативы, принятые при проектировании и эксплуатации прудовых рыбоводных хозяйств.

Республика Адыгея относится к 7 зоне рыболовства.

Для 7 зоны рыболовства, для которой характерна высокая температура воды и обеспеченность ее кислородом, наиболее целесообразным вариантом является разведение карпа в оцениваемом пруде. Вариантом рыбоводства, позволяющим получить более высокую продуктивность по сравнению с выращиванием одного вида рыбы, является выращивание рыбы в поликультуре – совместное выращивание нескольких видов рыб, различающихся по спектру питания.

Наиболее широкое распространение в нашей стране получила поликультура карпа с растительноядными рыбами, а также посадка других добавочных рыб – хищников (щуки и судака), пеляди, американских рыб – буффало, канального сома, веслоноса, а также осетровых – бестера, стерляди и др. Сочетание этих видов рыб в прудах может быть разным в зависимости от климатических условий, уровня интенсификации рыбоводства, обеспеченности рыбоводными емкостями, характера прудов и т. д.

Преимущества поликультуры основываются на следующих положениях:

–
один вид рыбы не в состоянии полностью использовать естественную кормовую базу водоема;

–
в природе не существует полностью сходных по характеру питания видов рыб. В связи с этим возможно выращивать даже близкие по питанию виды;

–
совместное выращивание нескольких видов рыб позволяет более полно использовать естественную кормовую базу водоемов;

–
выедание одного вида корма косвенно способствует чрезмерному развитию не потребляемых данным видом рыб гидробионтов. Последние, конкурируя с организмами, служащими кормом, препятствуют их воспроизводству и уменьшают рыбопродуктивность. Введение видов, потребляющих этих гидробионтов, повышает рыбопродуктивность, как за счет новых видов, так и за счет более быстрого роста данного вида;

–
одни виды рыб могут питаться экскрементами других видов (например, карп и белый толстолобик);

–
некоторые виды рыб не только потребляют корма, но и стимулируют их развитие. Например, толстолобик потребляет в основном крупные, старые, малопродуктивные клетки фитопланктона. Омолаживая популяцию, толстолобики способствуют повышению продуктивности одноклеточных водорослей;

–
при выращивании видов рыб с узким спектром питания могут развиваться гидробионты, ухудшающие качество водной среды. Добавление других видов рыб способствует его улучшению;

–
некоторые виды рыб благотворно влияют друг на друга. Например, при увеличении до известного предела плотности посадки карпа и толстолобика, увеличивается темп роста и того, и другого;

–
при совместном выращивании карпа и толстолобика происходит взаимная мелиорация (улучшение) среды обитания.

Следует отметить, что фундаментальную роль в зарыблении прудов играет такой показатель, как плотность посадки рыбопосадочного материала. Он показывает необходимое количество малька на единицу площади пруда (чаще всего берется на 1 Га), которое может обеспечить нормальное питание, рост и взросление малька, что в конечном счете влияет на качество товарной рыбы к реализации.

В рамках доходного подхода было принято решение проводить расчет исходя из предполагаемого разведения двух видов рыб - сочетания карпа с толстолобиком.

Правильность такого выбора, так же подтверждается информацией письма министерства сельского хозяйства Республики Адыгея от 02.04.2026 г. № 035-1370 (Приложение/1. Исходные данные/1.3. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Запрос и ответ Минсельхоза РА о предоставлении стоимости рыбопосадочного материала), в котором указано, что на территории республики осуществляется выращивание белого амура, белого толстолобика, пестрого толстолобика и карпа.

Для расчета ПВД используются как нормативные показатели – плотность посадки рыбопосадочного материала карпа и толстолобика на 1 га пруда, так и рыночные данные – оптовые цены реализации товарной рыбы. Формула расчета:

ПВД = П * Ц, где:
П – рыбопродуктивность пруда, кг/га в год;

Ц – оптовая цена реализации рыбы, руб./кг

Плотность посадки молодняка карпа и толстолобика определена на основании нормативов, указанных в Рекомендациях «Фермерская аквакультура» С.В. Пономарев, Л.Ю. Лагуткина, И.Ю. Киреева. Нормативы плотности посадки рыбопосадочного материала в зависимости от типа хозяйства, вида рыбы, а также зоны рыбоводства. Данные нормативы будут в дальнейшем использоваться в производимых расчетах.

Таблица 140
Плотность посадки рыбопосадочного материала

без применения кормов в зависимости от зоны рыбоводства.

	Наименование вида рыб
	Умеренного климата (средняя полоса РФ, юго-восточная и западная Сибирь), шт./га
	Южная 

(юг европейской части России), шт./га

	Карп
	150-250
	200-250

	Толстолобик (гибрид)
	250-350
	400-450


Для расчета будут использоваться данные для южной зоны рыбоводства, а именно 250 и 450 шт./га для карпа и толстолобика соответственно. Сам расчет будет осуществляться для каждого объекта отдельно в соответствии с перечнем по формуле:

Q = (Qi = ((S * Fi * Pi), где:

Q – совокупный объем зарыбления пруда, кг;

Qi – необходимый объем зарыбления i-ым видом рыбы, кг;

S – площадь водной глади, га;

Fi – плотность посадки для i-го вида рыбы, шт./га;

Pi – масса сеголетка i-го вида рыбы.

Информация о стоимости рыбопосадочного материала и средней оптовой цене реализации товарной рыбы определена по предложениям к продаже в сети интернет на сайтах объявлений и специализированных сайтах
 по рыбоводству и приведена в нижеследующей таблице:

Таблица 141
Стоимостные показатели

	№ п/п
	Наименование рыб
	Стоимость рыбопосадочного материала, руб./кг.
	Средняя оптовая цена реализации товарной рыбы, руб./кг.

	1
	Карп
	244.00
	375.00

	2
	Толстолобик
	202.00
	283.33


Определение эффективного валового дохода

Эффективный валовой доход (ЭВД) – это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от недоиспользования с добавлением прочих доходов.

ЭВД = ПВД – Потери
Обычно потери выражают в процентах по отношению к ПВД и определяют их по проценту выхода товарной рыбы, который составляют по разным источникам, имеет следующие показатели:

80%; 90% - по данным статьи «Годовик» электронного справочника «Экология»
.
Для расчета принимается среднее значение потерь: (20% + 10%) / 2 = 15 %.

Определение чистого операционного дохода

Чистый операционный доход (ЧОД) определяется как эффективный валовой доход за вычетом операционных расходов (ОР):

ЧОД = ЭВД – ОР
В состав затрат по зарыблению пруда и последующего вылова, и реализации рыбы включены следующие затраты: 

· Приобретение рыбопосадочного материала – масса исходного рыбопосадочного материала 0,035 кг/шт. (среднее значение), количество посадки – см. таблица 140, цена приобретения – см. таблица 141.

· Затраты на транспортировку рыбопосадочного материала:

Информация о предложениях услуг по перевозке рыбопосадочного материала приведена в нижеследующей таблице:

Таблица 142
Стоимость перевозки рыбопосадочного материала.

	№ п/п
	Автомобиль
	Объем емкостей/грузоподъемность
	Загрузка рыбы, кг.
	Стоимость за 1 км. (считается в одну сторону)
	Источник информации

	1
	Камаз
	До 2000
	
	100
	https://malekrib.ru/distance-calculator (Добровский зональный рыбопитомник)

	2
	Камаз
	До 4000
	
	120-130
	

	3
	Камаз
	До 7000
	
	140-150
	

	4
	Газель
	От 200 до 1000
	
	55-60
	

	5
	ГАЗ (Валдай)
	От 1000 до 2000
	
	70-80
	

	6
	Hilux
	100 литров
	20
	80
	https://fish-farm.su/ryboposadochnyj-material/ (ООО рыбхоз «Березовский»)

	7
	ГАЗ
	1000
	200
	100
	

	8
	Hina
	1750-2000
	400
	120
	

	9
	КамАЗ
	2500
	500
	120
	


Загрузка при перевозке живого карпа и толстолобика (растительноядных, руб.) одинаковая, зависит от времени нахождения в пути и составляет для междугородних перевозок (более 12 часов пути) 70 – 200 кг рыбы на тонну воды (емкости 1 м3) в среднем 135 кг на 1 м3 (на тонну грузоподъемности). Исходя из размера и географического положения Республики Адыгея среднее расстояние для перевозки рыбопосадочного материала принимается равным 200 км. Для удобства расчета используются сведения таблицы 142 строки 6 – 9. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Сведения необходимые для расчета 1 группы).

Для определения стоимости перевозки живого карпа и толстолобика (растительноядных рыб) в руб./км. для каждого объекта оценки Учреждением индивидуально подбиралось минимальное количество машин с учётом объёма ёмкости и количества рыбы (в килограммах), подлежащей загрузке в эту ёмкость, что позволило оптимизировать затраты на перевозки.

Пример: для объекта оценки с кадастровым номером 01:06:2800002:22 требовалось перевезти 661,50 кг. рыбы. В расчетах были задействованы 1 (одна) машина с ёмкостью для загрузки рыбы 500 кг и 1 (одна) машина с ёмкостью для загрузки рыбы 200 кг. В результате чего стоимость перевозки составила 110,00 руб./км. ((120+100)/2=110,00) (строки 9 и 7 таблицы 142).

Затраты на доставку для каждого объекта рассчитываются по следующей формуле:

T = n * m * ri, где:

T – затраты на перевозку для конкретного объекта, руб.; 

n – количество машин, необходимое для перевозки малька;

m – среднее расстояние транспортировки малька, км. (200 км для всех объектов);

ri – тариф на перевозку, руб./км. (диапазон 80–120 руб.).

Количества машин для перевозки (n), рассчитывается по формуле:

Q
n = –––, где:

ki
Q – общий объем груза, подлежащего перевозке; 

ki – грузоподъемность транспорта для i-ой группы объектов (см. крайние значения диапазонов в Таблице 142), кг.

Подготовка прудов к зарыблению. Данный этап заключается в удобрении дна потенциального пруда негашеной известью (известкование). Норма известкования для прудов принимается на уровне 1,5 ц/га
. Стоимость негашеной извести составляет 11 – 13 руб./кг., но могут достигать 19 рублей и выше в зависимости от качества и условий производителя.  Исходя из географического положения Республики Адыгея средняя стоимость негашеной извести, принимается равной 11,9 руб./кг., по средней стоимости негашеной извести, соседнего региона - Краснодарского края. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Сведения необходимые для расчета 1 группы). Ниже представлена формула, по которой будет производиться расчет затрат на известкование для каждого взятого объекта.

I = S * x * 100 * j, где:

I – затраты на удобрение для каждого пруда, руб.;

x – норма известкования для каждого пруда, ц/га;

j – средняя цена закупки негашеной извести, руб./кг.

Прочие эксплуатационные расходы (заработная плата персонала, затраты на горюче‑смазочные материалы, арендные платежи, налоговые отчисления и иные сопутствующие расходы) приняты в размере 19 % от потенциального валового дохода (ПВД). Абсолютное значение коэффициента - 0,19. 

Таблица 143
	Объекты
	 
	на 01.01.2025
	на 01.04.2025
	на 01.07.2025
	на 01.10.2025
	Среднее значение 

	
	
	
	
	
	
	
	

	Производственные помещения и здания
	Среднее значение
	0,16
	0,15
	0,24
	0,21
	0,19
	


Расчет выполнен на основе среднего значения по объектам производственных помещений и зданий на 2025 год по данным Ассоциации развития рынка недвижимости «Статриэлт» https://statrielt.ru/. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки).

Определение коэффициента расчетного показателя доходности

Коэффициент расчетного показателя доходности – это показатель, преобразующий чистый операционный доход от объекта недвижимости в его стоимость.

Величина коэффициента расчетного показателя доходности для земли, которая является, по определению, неистощимым активом, включает в себя только ставку дохода на инвестиции, определяемую суммированием безрисковой ставки, премии за низкую ликвидность, премии за риск инвестора и инвестиционный менеджмент:

R = Yб + dр + dликв + dменедж, где:
R – коэффициент расчетного показателя доходности;

Yб – безрисковая ставка;

dр – премия за риск инвестора при вложении в объект недвижимости;

dликв  – премия за низкую ликвидность;

dменедж – премия за риск инвестора и инвестиционный менеджмент.

Безрисковая ставка:

В качестве безрисковой ставки используется (средняя эффективная доходность к погашению государственных долгосрочных облигаций РФ с наиболее поздней по отношению к дате оценки датой погашения. Такими ценными бумагами являются долгосрочные облигации РФ:

Таблица 144
Доходность к погашению государственных долгосрочных облигаций РФ

(информация Центрального банка России)

	№ п/п
	Срок до погашения, лет
	Эффективная доходность, % год


	1
	30
	13.79


Таким образом величина безрисковой ставки на дату оценки составляет – 13,79 %.
Премия за риск инвестиций в оцениваемый участок:

Риски вложения в оцениваемый объект рассчитаны методом взвешенной оценки. В качестве экспертов для проставления рангов рисков выступают оценщики, подписавшие Отчет. 

Для более объективного и обоснованного присвоения ранга экспертами использовалась модифицированная до 10-ти бальной шкала Харрингтона, позволяющая качественную оценку вероятности привести к количественному значению, в которой 1 – наименьший риск, а 10 наибольший риск.

Состав рисков принят экспертно по результатам анализа рынка земли Республики Адыгея.

Расчет рисков вложения в земли сельскохозяйственного назначения приведен в нижеследующей таблице:

Таблица 145
Расчет рисков вложения в земли сельскохозяйственного назначения:

	Тип риска \ Ранг риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Риск, связанный с активами

	Политика экспроприации
	 
	 
	1
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Политика национализации
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Возможность местного финансирования
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 
	 

	Защита патентов, лицензий, контрактов
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Риск, связанный с социально-экономической ситуацией

	Политическая стабильность
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	
	 

	Отношение к иностранным инвесторам
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Положение о праве собственности
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Общая правовая ситуация
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Участие государства в управлении
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Настроение против частного сектора
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Наличие и стоимость местной рабочей силы
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Отношение с сопредельными государствами
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Влияние организованной преступности
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Привилегии для национальных конкурентов
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые риски

	Конвертируемость национальной валюты
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Стабильность национальной валюты
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Регулирование цен
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Размер экономики / емкость рынка
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Тенденции развития экономики (безработица)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Задолженность
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ставка налога
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Уровень инфляции
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Сельскохозяйственные риски

	Выпревание, градобитие, пыльные, песчаные бури, землетрясение, лавина, сель, половодье, переувлажнение почвы)
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Болезни и вредители (полное внезапное уничтожение посевов карантинными видами)
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Уничтожение или повреждение дикими животными, перелетными птицами, грызунами
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Противоправные действия третьих лиц (уничтожение или повреждение урожая, хищение с поля)
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Пожар
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	6
	11
	8
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Взвешенный итог
	6
	22
	24
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Сумма
	52
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество факторов
	25
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Средневзвешенное значение
	2,08
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Премия за низкую ликвидность отражает длительность экспозиции при продаже объекта на открытом рынке. Рассчитывается по формуле:
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dнел - премия за низкую ликвидность;

Y6- безрисковая ставка дохода; 

t – наиболее вероятный период экспозиции, мес.

Типичный период экспозиции для земельных участков с прудами составляет при активной продаже, в среднем 6 месяцев, премия за низкую ликвидность составит: 6,9 %.

Расчет коэффициента показателя доходности методом кумулятивного построения для оцениваемых объектов недвижимости приводится в следующей таблице:

Таблица 146
Расчет коэффициента показателя доходности методом кумулятивного построения

	Показатель
	Значение показателя

	Безрисковая ставка, Yо
	13,79

	Премия за риск вложения в недвижимость, dр
	2,08

	Премия за низкую ликвидность, dликв
	6,9

	Коэффициент расчетного показателя доходности для земельного участка методом кумулятивного построения, R
	22,77


Корректировка на площадь водной глади. Оценка земельных участков, используемых для размещения прудов, производится для условий определения стоимости водоема без учета стоимости земельного участка вокруг. Корректировка направлена на учет дохода от водного объекта.

Корректировка рассчитывается путем определения коэффициента отношения водной глади к общей площади земельного участка по объектам, имеющим координатное описание. Площадь водной глади условно принята равной площади земельного участка, т.к. доступные информационные сервисы не могут отражать реальной картины отношения водной глади к общей площади земельного участка. Средний коэффициент отношения водной глади к общей площади земельного участка равен 1. Это значение использовано для объектов, не имеющих координатное описание, а также для объектов, в данный момент не занятых водоемами.


 Полученный удельный показатель рыночной стоимости определен для типичных условий организации прудового хозяйства и практически не зависит от местоположения на территории Республики Адыгея, т.к. основными ценообразующими характеристиками в доходном подходе являются: 

­
рыбопродуктивность, которая с учетом единообразия в кормовой базе будет сопоставима для всех прудов;

­
цена на приобретение рыбопосадочного материала и цена реализации товарной рыбы - одинакова, т.к. уровень сложившихся цен на рыбу сопоставим как по Республике Адыгея, так и ближайшим регионам;

­
операционные затраты на выращивание рыбы по прудовым хозяйствам региона складываются в сопоставимом уровне в пересчете на 1 га пруда. 

В результате расчета стоимость объекта имеет тенденцию стремиться к нулю при уменьшении площади земельного участка (площади водного зеркала). В связи с этим целесообразно установить минимальный порог стоимости удельных показателей кадастровой стоимости объектов оценки. Поскольку земельные участки, занятые обособленными водными объектами, в том числе участки, используемые для объектов рыбного хозяйства, располагаются на землях сельскохозяйственного назначения, Учреждением принято решение установить минимальный порог на уровне средней стоимости удельных показателей, рассчитанных как средневзвешенное по площади почвенных разновидностей земель сельскохозяйственного назначения Республики Адыгея, в размере 14,01 рублей.

Для выполнения выше установленных условий при расчете кадастровой стоимости объектов оценки с кодом расчета вида использования 01:130 Учреждением для каждого объекта оценки проведена проверка на соответствие минимальному порогу промежуточного удельного показателя кадастровой стоимости (УПКС). 

Для данной проверки применялся следующий алгоритм:

«если промежуточный УПКС (руб.) <14,01, то итоговый УПКС (руб.) =14,01, а если промежуточный УПКС (руб.) >14,01 то итоговый УПКС (руб.) = промежуточному УПКС (руб.)».

Пример: в результате произведенных расчетов для объекта оценки с кадастровым номером 01:05:3116001:1462 промежуточный УПКС составил 12,23 руб., что ниже установленного минимального порога. В связи с этим с целью выполнения установленных Учреждением условий для расчета кадастровой стоимости данного объекта оценки был применен итоговый УПКС в размере 14,01 руб.
Полученные результаты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/ 2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 1/Расчет подгруппы 1.3).

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении 2 989 объектов 
группы 2 «Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство. Огородничество» подгруппы 2.2 «Огородничество» и подгруппы 2.3 «Многоквартирная малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная застройка»

Ввиду недостаточности рыночной информации, позволяющей сформировать статистически значимую выборку сопоставимых объектов-аналогов и построить корректную модель массовой оценки, применение методов массовой оценки признано нецелесообразным. В связи с этим определение кадастровой стоимости данной группы осуществлено методом индивидуальной оценки на основе рассчитанных УПКС в сегменте 13 группы 2 подгруппы 2.1 с применением соответствующих коэффициентов.

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении объектов 
группы 2 «Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство. Огородничество» подгруппы 2.2 «Огородничество»

В подгруппу 2.2 «Огородничество» вошли объекты недвижимости из сегмента 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», с кодом расчета вида использования 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».

I. Подгруппа 2.2 рассчитывалась методом статистического (регрессионного) моделирования с применением понижающего коэффициента равного 0,118.

Расчет корректировки объектов недвижимости с кодом расчета вида использования 13:011 был произведен на основании актуальных усредненных рыночных данных, представленных за 2025 год на сайте https://statrielt.ru/. (Приложение/1. Исходные данные / 1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Корректировки).

Корректировка была получена путем соотношения коэффициентов, рассчитанных по средним удельным рыночным ценам аналогичных по остальным параметрам земельных участков за 4 квартала 2025, а именно отношение среднего коэффициента для вида разрешенного использования «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» в размере - 0,043 к среднему коэффициенту вида разрешенного использования «Для индивидуального жилищного строительства» в размере - 0,365. В результате соотношение составило 0,118.

Таблица 147
Корректирующие коэффициенты на вид разрешенного использования

	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Коэффициент СтатРиелт средний за 2025 г.
	Корректирующий коэффициент на ВРИ

	Индивидуальное жилищное строительство в целом
	0,365
	1,000

	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
	0,043
	0,118



Полученные результаты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.2).

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении объектов 
группы 2 «Жилая застройка (малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная). Садоводство. Огородничество» подгруппы 2.3 «Многоквартирная малоэтажная, среднеэтажная и многоэтажная застройка»

В подгруппу 2.3 вошли объекты недвижимости из сегмента 2 «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», с кодами расчета видов использования:

- 02:050 – «Среднеэтажная жилая застройка в целом»;

- 02:060 – «Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) в целом»,

и из сегмента 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», с кодами расчета видов использования:

- 02:013 – «Малоэтажная многоквартирная жилая застройка в целом».

Подгруппа 2.3 рассчитывалась методом статистического (регрессионного) моделирования с применением повышающего коэффициента равного 1,238.

Коэффициент перехода на вид использования объекта недвижимости определялся методом парных продаж. Метод предполагает анализ и сопоставление рыночных данных о предложениях объектов недвижимости разных видов использования. Все рассмотренные аналоги подбираются сопоставимыми по местоположению, назначению и площади. В случае использования пар, для реализации метода используется нескольких пар, для реализации метода используется формула:
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, где:

Kви – корректировка на вид использования %;
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– соотношение удельных цен предложений по каждой паре земельных участков с разным видами использования
n – количество пар.

При этом [image: image198.png]


 определяется по формуле:
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, где:
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– соотношение удельных цен предложений по i-той паре земельных участков с разным видом фактического использования;
Ск – удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с имеющимся сравниваемым видом использования;

Сбк – удельная стоимость (цена предложения на продажу) земельного участка с без имеющимся сравниваемым видом использования.

Расчет коэффициента парных продаж на ВРИ ИЖС/МЖС

	Наименование объекта-аналога
	IGS_RA_7546815149
	IGS_RA_7233946001
	IGS_RA_4503218878
	IGS_RA_7335943247
	IGS_RA_4173262044
	IGS_RA_3714164182
	IGS_RA_4113993783
	IGS_RA_1840407426

	Местоположение
	Теучежский район, а. Казазов
	Теучежский район, а. Казазов
	г. Майкоп
	г. Майкоп
	Тахтамукайский район, а. Козет
	Тахтамукайский район, а. Козет
	г. Майкоп, х. Гавердовский
	г. Майкоп, х. Гавердовский

	Источник информации
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7546815149
	https://www.avito.ru/adygeysk/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7233946001
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_4503218878
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_15_ga_snt_dnp_7335943247
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_4173262044
	https://www.avito.ru/yablonovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_3714164182
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_4113993783
	https://www.avito.ru/maykop/zemelnye_uchastki/uchastok_196_sot._izhs_1840407426

	Стоимость, руб.
	2 000 000
	2 500 000
	4 500 000
	1 050 000 000
	5 300 000
	10 500 000
	4 100 000
	12 000 000

	Площадь земельного участка, кв. м.
	1 500
	1 500
	782
	150 000
	1 000
	1 600
	835
	1 957

	Стоимость 1 кв.м., земельного участка
	1 333,33
	1 666,67
	5 754,48
	7 000,00
	5 300,00
	6 562,50
	4 910,18
	6 131,83

	Вид разрешенного использования
	ИЖС
	МЖС
	ИЖС
	МЖС
	ИЖС
	МЖС
	ИЖС
	МЖС

	Коэффициент на ВРИ
	1,250
	1,216
	1,238
	1,249

	Коэффициент на ВРИ, среднее значение
	1,238


Полученные результаты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 2/ Расчет подгруппы 2.3).

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении 1 023 объектов 
группы 8 «Охраняемые природные территории и благоустройство» и группы 11 «Общее пользование водными объектами»

В соответствии с пунктом 58 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков группы 8 «Охраняемые природные территории и благоустройство» осуществляется при проведении анализа возможности получения дохода.

Учреждением не было получено информации, которая бы подтверждала возможность получения дохода из представленных объектов оценки. Объекты оценки данной группы относятся к охраняемым природным территориям рекреационного, природоохранного и оздоровительного характера и к объектам благоустройства, и в основном имеют большие площади. В связи с этим было принято решение оценивать данную группу, исходя из затрат на межевание.

В соответствии с пунктом 62 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков группы 11 «Общее пользование водными объектами» осуществляется на основе построения статистических (регрессионных) моделей с использованием типового (эталонного) земельного участка и (или) в рамках индивидуального расчета в отношении объекта недвижимости.

Применение вышеуказанных методов для расчета данной группы не представляется возможным, ввиду отсутствия достаточной рыночной информации. Анализ рынка объектов недвижимости Республики Адыгея показал отсутствие объектов аналогов вида использования «Водные объекты». В связи с этим было принято решение оценивать данную подгруппу, исходя из затрат на межевание и оформление прав на них.

Межевание – это ряд работ и услуг, осуществляемых для определения, фиксации, восстановления пределов земельного участка, установления его размеров и места расположения, а также сбора и оформления необходимых сведений о нем.

К обязательным работам по межеванию земельных участков относятся:

- предварительные работы по сбору информации о земельном участке (кадастровая выписка, кадастровый план территории, схема расположения опорных межевых сетей, картографические материалы, материалы дистанционного зонирования и инвентаризации земель, сведения о владельцах прилегающих участков и инженерных коммуникаций), полевые геодезические работы по обследованию участка;

- определение и закрепление границ земельного участка;

- изготовление детального плана расположения участка;

- оформление необходимых документов и сдача их в кадастровую палату;

- получение кадастрового паспорта на земельный участок.

Геодезические работы на участке обязательно проводятся в присутствии не только владельца земли, а также с участием владельцев смежных участков (или их представителей).

По окончании работ составляется акт, который подписывается всеми лицами, принимавшими участие в процедуре размежевки участка.

В соответствии с положениями действующего законодательства межевые работы имеют право проводить геодезические организации и сертифицированные кадастровые инженеры, имеющие соответствующую лицензию на ведение деятельности. Установленной стоимости межевания не существует – стоимость работ определяется сметой, которая в любом случае составляется индивидуально. Конечная стоимость работ по межеванию земельного участка складывается из нескольких составляющих: удаленности земельного участка, площади и рельефа территории и пакета прочих услуг.

Учреждением были направлены запросы в адреса филиала ППК «Роскадастр» по РА и кадастровых инженеров Республики Адыгея для получения сведений о стоимости услуг по выполнению кадастровых работ. В ходе анализа возможности получения дохода выявлена недостаточность полученных данных, в связи с чем определение кадастровой стоимости в соответствии с пунктом 58 Методических указании не представляется возможным. Исходя из этого было принято решение осуществить расчет с применением метода определения кадастровой стоимости, исходя из стоимости затрат на межевание и оформление прав согласно разделу VIII Методических указаний. (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Запросы и ответы - О предоставлении информации о стоимости кадастровых работ).

Одним из способов определения затрат на межевание земельного участка является статистическое моделирование. Суть метода состоит в анализе ценообразующих факторов, влияющих на стоимость межевания, и построении модели для определения затрат, отвечающей признакам статистической значимости и критериям качественности. Исходные данные представлены информацией, собранной с порталов «РосТендер» и официального интернет-ресурса «Национальный тендерный портал». (Приложение/1. Исходные данные/1.2. Результаты сбора и обработки информации, необходимой для определения КС/Аукционная документация.) 

Учитывая, что данные приведены на разные даты времени, было необходимо преобразовать их в сопоставимый вид и привести показатели по состоянию на одну дату 01.01.2026г. Корректировка определялась на основании аналитической информации о рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея, по материалам приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации о показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации. Корректировка на дату предложения / сделки рассчитывалась как отношение средней рыночной стоимости жилой недвижимости в Республике Адыгея по состоянию на дату оценки к стоимости жилья на дату предложения / сделки объектов-аналогов. Величина корректировки на дату предложения, применяемая в расчетах, приведена в таблице ниже.

Расчет корректировочного коэффициента на дату сделки (предложения)

	Год
	Квартал
	Стоимость 1 кв. м. жилья по РА
	Номер и дата приказа
	Корректировка на дату предложения

	2017
	1 квартал 2017
	25 665
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2016 г. N 1003/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2017 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2017 года"
	4,593

	2017
	2 квартал 2017
	25 819
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 13 апреля 2017 г. N 708/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2017 года"
	4,566

	2017
	3 квартал 2017
	26 490
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 27 июня 2017 г. N 925/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2017 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2017 года"
	4,450

	2017
	4 квартал 2017
	26 490
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 26 сентября 2017 г. N 1257/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2017 года"
	4,450

	2018
	1 квартал 2018
	26 490
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 20 декабря 2017 г. N 1691/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2018 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2018 года"
	4,450

	2018
	2 квартал 2018
	28 079
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 11 апреля 2018 г. N 224/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2018 года"
	4,199

	2018
	3 квартал 2018
	29 680
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 4 июля 2018 г. N 387/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2018 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2018 года"
	3,972

	2018
	4 квартал 2018
	30 985
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 12 сентября 2018 г. N 572/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2018 года"
	3,805

	2019
	1 квартал 2019
	30 985
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 19 декабря 2018 года N 822/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2019 года"
	3,805

	2019
	2 квартал 2019
	32 160
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 1 апреля 2019 года N 197/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2019 года"
	3,666

	2019
	3 квартал 2019
	36 091
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 21 июня 2019 года N 353/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2019 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2019 года"
	3,266

	2019
	4 квартал 2019
	36 091
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 18 сентября 2019 года N 553/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2019 года"
	3,266

	2020
	1 квартал 2020
	37 403
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 19.12.2019 N 827/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2020 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2020 года"
	3,152

	2020
	2 квартал 2020
	38 298
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 13 марта 2020 года N 122/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2020 года"
	3,078

	2020
	3 квартал 2020
	38 298
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 29 июня 2020 г. N 351/пр «О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2020 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2020 года»
	3,078

	2020
	4 квартал 2020
	38 298
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 29 сентября 2020 года N 557/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2020 года"
	3,078

	2021
	1 квартал 2021
	38 298
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 24 декабря 2020 г.  N 852/пр «О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2021 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2021 года»
	3,078

	2021
	2 квартал 2021
	38 298
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 26 февраля 2021 года N 94/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2021 года"
	3,078

	2021
	3 квартал 2021
	40 175
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 07.06.2021 N 358/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2021 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2021 года"
	2,934

	2021
	4 квартал 2021
	41 983
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 28 сентября 2021 года N 699/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2021 года"
	2,808

	2022
	1 квартал 2022
	73 594
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 17 декабря 2021 г. N 955/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2022 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2022 года"
	1,602

	2022
	2 квартал 2022
	82 889
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 29 марта 2022 г. N 215/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2022 года"
	1,422

	2022
	3 квартал 2022
	89 071
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 20 июня 2022 г. N 501/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2022 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2022 года"
	1,324

	2022
	4 квартал 2022
	90 597
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 20 сентября 2022 г. N 773/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2022 года"
	1,301

	2023
	1 квартал 2023
	93 706
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 22 декабря 2022 г. N 1111/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2023 года"
	1,258

	2023
	2 квартал 2023
	95 075
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 21 марта 2023 года N 206/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2023 года"
	1,240

	2023
	3 квартал 2023
	87 772
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 19 июня 2023 года N 422/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2023 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2023 года"
	1,343

	2023
	4 квартал 2023
	89 044
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от от 29.08.2023 N 619/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2023 года"
	1,324

	2024
	1 квартал 2024
	88 481
	Приказа Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 11.12.2023 N 888/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2024 года и показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2024 года" 
	1,332

	2024
	2 квартал 2024
	91 448
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 12 марта 2024 г. N 174/пр "О показателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2024 года"
	1,289

	2024
	3 квартал 2024
	98 769
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 18 июня 2024 г. N 390/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2024 года"
	1,194

	2024
	4 квартал 2024
	99 225
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 5 сентября 2024 г. N 595/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2024 года"
	1,188

	2025
	1 квартал 2025
	100 577
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 25 декабря 2024 г. N 911/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на первое полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на I квартал 2025 года"
	1,172

	2025
	2 квартал 2025
	104 720
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 21 марта 2025 г. N 172/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на II квартал 2025 года" (зарегистрирован 01.04.2025 № 81705)
	1,126

	2025
	3 квартал 2025
	118 782
	Приказ Минстроя России от 02.07.2025 N 394/пр "О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2025 года и средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на III квартал 2025 года"
	0,992

	2025
	4 квартал 2025
	117 891
	Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 22 сентября 2025 г. N 563/пр "О средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на IV квартал 2025 года"
	1,000


Анализ данных показал зависимость стоимости межевания от площади земельного участка, фактор местоположения не учитывался в исследовании, поскольку компании, оказывающие услуги по межеванию, присутствуют в основных населенных пунктах по всей территории Республики Адыгея.

В ходе рассмотрения факторных признаков было определено, что между парой объектов – объясняющей переменной Х «Площадь земельного участка, м2» и независимой переменной Y «Стоимость работ по межеванию», – классическая нелинейная зависимость.

Из генеральной совокупности объектов-аналогов формировались механическая выборка собственно-случайным образом, по которой производилось построение моделей с последующим этапом верификации (проверка качества и адекватности выбранных моделей). Для визуального отображения зависимости применялся графический метод анализа данных. Исходя из него определялся, какой вид тренда наилучшим образом отражает зависимость влияния факторного признака на результативный, и соответственно какой вид модели является наиболее подходящим. Из всех построенных моделей наилучшим образом подходит степенная функция регрессии. Подробный расчет приведен в Приложении (Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/ Расчет группы 8/Расчет Подгруппы 8.1 и Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/ Расчет группы 11/Расчет подгруппы 11.1), поскольку ей лучше всего аппроксимируется тренд модели с R2=0,9625 и уравнением вида:
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Данная модель является видом парной нелинейной регрессии, нелинейной относительно оцениваемых параметров, «а» и «b», оценка коэффициентов методом наименьших квадратов является некорректной, поэтому необходимо привести данную модель обратно к линейному виду. Данная процедура осуществляется с помощью линеаризации модели путем логарифмирования и потенцирования уравнения регрессии. Во-первых, необходимо прологарифмировать обе части данного уравнения:
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Обозначив через ln y =Y, ln a =A, ln x =X, получаем уравнение линейного вида Y=A+bX.

C помощью электронных таблиц рассчитывались натуральные логарифмы, и затем с помощью пакета «Анализ данных» производился расчет параметров уравнения. После вычисления натуральных логарифмов было принято решение округлить полученные значения с 14 знаков после запятой до 6 знаков.

Таким образом, уравнение регрессии имеет вид:
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Выполнив операцию потенцирования, получаем:
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Рис. 48. Смоделированные зависимость затрат на межевание от площади

В случае степенной функции коэффициент регрессии b = 0,409434 является коэффициентом эластичности, который показывает, что при увеличении площади земельного участка в среднем на 1% стоимость межевания 1 кв.м. уменьшится в среднем на 0,409434%.

После построения модели необходимо проверить качество и адекватность выбранной модели. Статистическая значимость уравнения регрессии проверяется с помощью критерия Фишера. Выдвигается гипотеза:

Н0: уравнение регрессии статистически незначимо;

Н1: уравнение регрессии статистически значимо.

С помощью электронных таблиц пакета «Анализ данных»/ «Регрессия» получено расчетное значение F=281,089, с помощью функции FРАСПОБР (вероятность, степень свободы 1, степень свободы 2) определяется критическое значение F-статистики, далее проверяется условие Fрасч>Fкрит. С вероятностью 95% Fкрит=0,004. Так как 281,089>0,004, гипотеза Н0 отклоняется, уравнение регрессии статистически значимо.

Далее необходимо проверить гипотезу о статистической значимости коэффициентов уравнения регрессии. Для проверки значимости коэффициентов уравнения регрессии выдвигается гипотеза:

Н0: коэффициенты b0 и b1 уравнения регрессии статистически незначимы;

Н1: коэффициент b0 и b1 уравнения регрессии статистически значимы.

Для проверки значимости применяется t-статистика, имеющая распределение Стьюдента. Критическое значение может быть вычислено с помощью встроенной функции СТЬЮДРАСПОБР (вероятность; степень свободы) электронных таблиц. Рассчитанные с помощью электронных таблиц пакета «Анализ данных»/«Регрессия» оценки коэффициентов b0 и b1 составили 24,034 и -16,766 соответственно, критическое значение t=0,06. Т.к. |24,034 |>0,06 и |-16,766 |>0,06, гипотезы о незначимости коэффициентов отклоняются, коэффициенты регрессии признаются статистически значимыми.

Для определения качества выбранной модели используется средняя относительная ошибка аппроксимации – среднее отклонение рассчитанных по модели значений от фактических исходных данных определяется по формуле:
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В нашем случае ошибка аппроксимации составила 0,1194, это означает, что расчетные значения отклоняются от фактических в среднем на 11,94%.

Полученная в ходе моделирования стоимость затрат на межевание показывает, что с уменьшением площади участка его стоимость будет стремиться к нулю. В условиях рынка существует минимальный ценовой предел, ниже которого проводить работы экономически не выгодно. Поэтому целесообразно определить минимальный порог стоимости и распространить ее на все объекты с небольшими площадями. В соответствии с законом Закон Республики Адыгея от 03.06.2019 № 240 «О предельных максимальных ценах (тарифах, расценках, ставках и тому подобном) кадастровых работ»  установлены предельно максимальные цены кадастровых работ, выполняемых в отношении земельных участков, предназначенных для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, индивидуального гаражного или индивидуального жилищного строительства, и расположенных на таких земельных участках объектов недвижимости на территории Республики Адыгея, в размере 3500 рублей соответственно за один земельный участок или один объект недвижимости.

Последним этапом оформления прав на земельный участок является его постановка на государственный кадастровый учет. В соответствии ч. 2 ст. 3.1 ФЗ от 25.11.2001 № 137 «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» земельные участки, отнесенные к данной подгруппе, находятся в собственности государственных органов власти, в связи с этим в соответствии с ст.333.35 Налогового кодекса РФ государственная пошлина за оформление прав на данные земельные участки не взимается.

Таким образом, формула для расчета затрат на межевание и регистрацию права земельных участков с различной площадью с учетом, приведенных выше допущений, выглядят следующим образом:

УПКС=857,8109 х^-0,409434

Результаты расчетов приведены в Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 8/Расчет Подгруппы 8.1 и Приложении/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально/ Расчет группы 11/Расчет подгруппы 11.1).
Информация об определении кадастровой стоимости в отношении 6 объектов 

группы 3 «Общественное использование» подгруппы 3.5 «Культурное развитие в целом», с кодом расчета вида использования 03:063

Ввиду недостаточности рыночной информации, позволяющей сформировать статистически значимую выборку сопоставимых объектов-аналогов и построить корректную модель массовой оценки, применение методов массовой оценки признано нецелесообразным. В связи с этим определение кадастровой стоимости данной группы осуществлено методом индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж в сегменте 3 группы 3 подгруппы 3.5.
Полученные результаты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС/Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.5).
Информация об определении кадастровой стоимости в отношении 3 объектов

группы 3 «Общественное использование» подгруппы 3.11 «Обеспечение внутреннего правопорядка и военной безопасности», с кодом расчета вида использования 08:040

Ввиду недостаточности рыночной информации, позволяющей сформировать статистически значимую выборку сопоставимых объектов-аналогов и построить корректную модель массовой оценки, применение методов массовой оценки признано нецелесообразным. В связи с этим определение кадастровой стоимости данной группы осуществлено методом индивидуальной оценки на основе типового (эталонного) объекта недвижимости с использованием сравнительного анализа продаж в сегменте 3 группы 3 подгруппы 3.11.

Описание расчетов группы 3 «Общественное использование» подгруппы 3.11 «Обеспечение внутреннего правопорядка и военной безопасности», с кодом расчета вида использования 08:040 приведены в разделе 2.6.4.3 отчета «Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 3 группы «Общественное использование».

Полученные результаты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 3/Расчет подгруппы 3.11).

Информация об определении кадастровой стоимости в отношении 1 164 объектов 

группы 6 «Производственная деятельность» подгруппы 6.3 «Коммунальное обслуживание», с кодом расчета вида использования 03:012, подгруппы 6.4 «Гидрометрология», с кодом расчета вида использования 03:093, и подгруппы 6.14 «Трубопроводный транспорт», с кодом расчета вида использования 07:051

Кадастровая стоимость определяется в соответствии с пунктом 61.2.5 требований главы VIII Методических указаний. При этом в случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Методических указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Методических указаний.

Описание расчетов группы 6 «Производственная деятельность» подгруппы 6.3 «Коммунальное обслуживание», с кодом расчета вида использования 03:012, подгруппы 6.4 «Гидрометрология», с кодом расчета вида использования 03:093, и подгруппы 6.14 «Трубопроводный транспорт», с кодом расчета вида использования 07:051 приведены в разделе 2.6.4.6 отчета «Информация об определении кадастровой стоимости объектов недвижимости 6 группы «Производственная деятельность».

Полученные результаты приведены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.3.); (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.4.) и (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Расчет группы 6/Расчет подгруппы 6.14.) (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.5. Сведения о результатах определения КС он, КС которых определена индивидуально /Проверка результатов на условия п. 61.2.5 МУ).

3. ЗАКЛЮЧИТЕЛЬНАЯ ГЛАВА
3.1. Информация об итогах контроля качества результатов определения кадастровой стоимости

Выполнение работ по определению кадастровой стоимости земельных участков, осуществлялось поэтапно в соответствии с требованиями к порядку, содержанию, срокам и результатам работ, предусмотренным перечнем нормативных правовых актов, указанных в разделе 1.4 настоящего отчета.

Государственная кадастровая оценка включает в себя следующие процедуры:

1) принятие решения о проведении государственной кадастровой оценки;

2) определение кадастровой стоимости и составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки;

3) утверждение результатов определения кадастровой стоимости.

1. Процедура принятия решения о проведении государственной кадастровой оценки включает в себя:

- принятие решения о проведении государственной кадастровой оценки;

- информирование о принятом решении;

- информирование о приеме Учреждением документов, содержащих сведения о характеристиках объектов недвижимости.

Комитетом по имущественным отношениям издан приказ от 13.03.2025 №45-ОД «О проведении в 2026 году государственной кадастровой оценки земельных участков на территории Республики Адыгея».

Информирование о принятом решении проводилось путем:

- размещения извещения и копии решения на официальном сайте Комитета по имущественным отношениям в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет»;

- опубликования извещения в печатном средстве массовой информации, в котором осуществляется обнародование (официальное опубликование) правовых актов органов государственной власти субъекта Российской Федерации;

- размещения извещения на информационном щите Комитета по имущественным отношениям;

- направления копии решения о проведении государственной кадастровой оценки в орган регистрации прав для его размещения в фонде данных государственной кадастровой оценки;

- направления копии решения о проведении государственной кадастровой оценки в органы местного самоуправления поселений, муниципальных районов, городских округов, муниципальных округов для его доведения до сведения заинтересованных лиц.

2. Процедура определения кадастровой стоимости и составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки включает в себя:

- определение ценообразующих факторов объектов недвижимости;

- первичную группировку объектов недвижимости на основе сегментации объектов недвижимости, предусмотренной Методическими указаниями;

- сбор сведений о значениях ценообразующих факторов; сбор рыночной информации; группировка объектов недвижимости;

- построение модели оценки кадастровой стоимости и обоснование выбора вида модели оценки кадастровой стоимости;

- анализ качества модели оценки кадастровой стоимости;

- расчет кадастровой стоимости, включая индивидуальные расчеты для объектов недвижимости, в отношении которых невозможно выполнить определение кадастровой стоимости методами массовой оценки;

- анализ результатов определения кадастровой стоимости;

- составление отчета об итогах государственной кадастровой оценки в порядке, установленном приказом Росреестра от 14.06.2022 № П/0225.

3. Процедура утверждения результатов определения кадастровой стоимости

Комитет по имущественным отношениям утверждает содержащиеся в таком отчете результаты определения кадастровой стоимости путем принятия соответствующего акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости.

Комитет по имущественным отношениям в течение тридцати рабочих дней со дня принятия акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости, но не позднее 30 ноября года проведения государственной кадастровой оценки обеспечивает его официальное опубликование и информирование о его принятии, а также о порядке рассмотрения заявлений об исправлении ошибок, допущенных при определении кадастровой стоимости, путем, путем:

1) размещения извещения на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» (с указанием сведений о дате размещения);

2) опубликования извещения в печатном средстве массовой информации, в котором осуществляется обнародование (официальное опубликование) актов органов государственной власти субъекта Российской Федерации;

3) размещения извещения на своих информационных щитах;

4) направления информации о принятии акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости в органы местного самоуправления поселений, муниципальных районов, городских округов, муниципальных округов.

Акт об утверждении результатов определения кадастровой стоимости вступает в силу по истечении одного месяца после дня его обнародования (официального опубликования).

Комитет по имущественным отношениям в течение трех рабочих дней со дня вступления в силу акта об утверждении результатов определения кадастровой стоимости направляет его копию (включая сведения о датах его официального опубликования и вступления в силу), а также утвержденные таким актом результаты определения кадастровой стоимости объектов недвижимости в орган регистрации прав и публично-правовую компанию.

3.2. Проверка результатов определения кадастровой стоимости

Проверка результатов определения кадастровой стоимости земельных участков с кодами расчета видов использования 03:012; 03:093; 07:051 на требование п. 61.2.5 Методических указаний.

В соответствии с требованиями п. 61.2.5 Методических указаний определение кадастровой стоимости земельных участков осуществляется в соответствии с требованиями главы VIII Методических указаний. При этом в случае превышения УПКС земельных участков над средними УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Методических указаний, находящихся в пределах территории того же муниципального образования, УПКС земельного участка устанавливается равным среднему значению УПКС земельных участков, указанных в подпункте 61.2.2 Методических указаний.

Результаты проверки определения КС на соответствие п. 61.2.5 Методических указаний, а также результаты определения КС представлены в Приложении. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4 Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС /Проверка результатов на условия п. 61.2.5 МУ)

В соответствии с пунктом 48.1 Методических указаний Учреждением по итогам определения кадастровой стоимости рассчитаны средние (взвешенные по площади) значения удельных показателей кадастровой стоимости объектов недвижимости. Средние значения удельных показателей кадастровой стоимости рассчитаны на основе проведённого Учреждением оценочного зонирования. Группы, где Учреждением расчёт величины удельных показателей кадастровой стоимости проведен без оценочного зонирования уровень значения средних удельных показателей кадастровой стоимости определен до уровня муниципального образования. Группы, где Учреждением проведено оценочное зонирование уровень значения средних удельных показателей кадастровой стоимости определен до уровня населенного пункта. (Приложение/2. Определение кадастровой стоимости объектов недвижимости/2.4. Сведения о способе определения КС с указанием подходов, методов, моделей оценки КС, использованных при определении КС).
Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости путем анализа соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС:

В соответствии с п. 65 Методических указаний Учреждением проведена проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости осуществлена путем анализа соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС:

- в разрезе групп (подгрупп) объектов недвижимости в каждом из муниципальных образований Республики Адыгея, на территории которых расположены объекты оценки сравниваются УПКС каждой группы (подгруппы) объектов, расположенных в разных муниципальных образованиях;

- в разрезе муниципальных образований для разных групп (подгрупп) - сравниваются УПКС разных видов использования, расположенные в границах одного муниципального образования.

Результаты сравнения представлены далее в табличной форме

Таблица 148
Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости в разрезе подгрупп объектов недвижимости

в каждом из муниципальных образований Республики Адыгея, на территории которых расположены объекты оценки

	Группа
	Гиагинский р-н
	Кошехабльский р-н
	Красногвардейский р-н
	Майкопский р-н
	Тахтамукайский р-н

	
	Мин.
	Среднее
	Макс.
	Мин.
	Среднее
	Макс.
	Мин.
	Среднее
	Макс.
	Мин.
	Среднее
	Макс.
	Мин.
	Среднее
	Макс.

	Сегмент 1
	10,00
	16,52
	58,77
	9,25
	16,83
	58,41
	7,83
	17,37
	65,54
	6,39
	12,11
	47,11
	6,00
	13,81
	40,65

	Сегмент 2
	323,54
	323,54
	323,54
	566,13
	566,13
	566,13
	865,91
	925,79
	1 186,90
	1 799,86
	4 811,86
	7 637,62
	1 766,89
	8 840,13
	10 926,31

	Сегмент 3
	87,81
	349,16
	1 779,76
	157,83
	365,32
	2 422,41
	174,23
	385,57
	2 224,10
	131,52
	257,25
	4 921,82
	513,83
	1 957,86
	8 197,22

	Сегмент 4
	226,60
	733,66
	1 538,40
	166,33
	393,05
	985,00
	263,01
	682,53
	1 570,25
	436,49
	3 026,98
	9 910,23
	1 783,37
	5 629,10
	15 318,37

	Сегмент 5
	249,69
	306,25
	1 091,69
	318,94
	527,65
	703,26
	359,36
	508,88
	938,50
	213,02
	997,25
	10 029,92
	648,45
	1 211,19
	6 450,69

	Сегмент 6
	15,24
	239,33
	2 276,38
	14,10
	162,29
	1 853,02
	11,93
	97,20
	2 012,59
	9,20
	398,23
	6 194,35
	9,15
	1 167,13
	12 434,14

	Сегмент 7
	134,13
	264,15
	692,48
	201,16
	337,14
	611,08
	279,62
	363,98
	579,96
	421,36
	1 616,79
	3 669,80
	938,32
	3 285,82
	8 682,65

	Сегмент 8
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Сегмент 9
	3,53
	9,70
	388,89
	5,48
	11,20
	156,27
	8,47
	14,25
	136,54
	0,20
	0,28
	185,69
	4,21
	13,39
	3 500,00

	Сегмент 10
	
	
	
	
	
	
	7,75
	7,75
	7,75
	6,96
	14,13
	21,65
	
	
	

	Сегмент 11
	
	
	
	
	
	
	3,45
	4,87
	16,30
	8,07
	11,63
	50,71
	0,62
	0,74
	50,02

	Сегмент 12
	6,82
	770,50
	1 337,86
	913,58
	1 026,93
	1 316,84
	392,25
	980,07
	1 426,91
	375,50
	904,63
	1 442,92
	372,45
	885,27
	2 273,45

	Сегмент 13
	14,43
	335,96
	1 361,40
	236,24
	440,88
	995,11
	37,90
	602,71
	1 223,60
	167,83
	2 669,91
	9 987,50
	149,84
	3 846,46
	10 926,31

	Сегмент 14
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-


продолжение таблицы 148
	Группа
	Теучежский р-н
	Шовгеновский р-н
	Майкоп г
	Адыгейск г

	
	Мин.
	Среднее
	Макс.
	Мин.
	Среднее
	Макс.
	Мин.
	Среднее
	Макс.
	Мин.
	Среднее
	Макс.

	Сегмент 1
	6,04
	11,34
	39,19
	9,91
	16,69
	47,39
	5,35
	11,76
	35,90
	8,11
	10,20
	28,45

	Сегмент 2
	1 237,58
	2 114,24
	2 828,16
	391,31
	517,78
	533,84
	1 781,30
	7 239,59
	9 163,62
	2 880,87
	3 975,47
	4 224,98

	Сегмент 3
	257,60
	787,18
	5 194,65
	212,62
	394,62
	1 748,41
	116,69
	1 591,15
	8 186,01
	459,46
	1 476,84
	4 730,47

	Сегмент 4
	793,29
	2 400,01
	7 278,52
	329,54
	531,79
	974,36
	398,10
	6 165,02
	16 963,36
	1 165,28
	2 809,47
	7 217,21

	Сегмент 5
	1 159,01
	1 920,06
	4 020,19
	540,92
	596,81
	1 076,53
	171,07
	2 115,53
	5 940,11
	1 885,73
	1 961,23
	2 628,71

	Сегмент 6
	8,11
	473,11
	7 956,85
	15,10
	204,10
	1 967,00
	8,16
	870,75
	10 874,29
	8,11
	1 108,89
	5 847,05

	Сегмент 7
	341,23
	954,87
	3 262,95
	361,09
	401,10
	621,85
	380,20
	1 240,81
	3 462,98
	845,36
	1 757,12
	3 565,62

	Сегмент 8
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Сегмент 9
	4,91
	12,23
	141,19
	10,98
	15,62
	70,58
	1,66
	3,40
	213,11
	3,95
	6,30
	131,81

	Сегмент 10
	7,75
	7,75
	7,75
	
	
	
	12,74
	12,74
	12,74
	
	
	

	Сегмент 11
	0,37
	0,52
	4,92
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Сегмент 12
	372,83
	843,36
	1 253,80
	6,50
	534,10
	1 384,89
	380,83
	857,14
	1 280,82
	381,59
	792,47
	1 082,69

	Сегмент 13
	38,28
	990,74
	2 915,62
	38,22
	312,90
	533,84
	110,79
	3 679,99
	9 045,60
	171,40
	2 457,69
	4 224,97

	Сегмент 14
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-


Таблица 149
Проверка корректности результатов определения кадастровой стоимости в разрезе муниципальных образований для разных подгрупп

	№ п/п
	Наименование муниципального района, городского округа
	Количество земельных участков
	Показатель
	УПКСЗ по сегментам

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

	1
	Гиагинский район
	19 114
	Минимальное значение
	10,00
	323,54
	87,81
	226,60
	249,69
	15,24
	134,13
	 
	3,53
	 
	 
	6,82
	14,43
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	16,52
	323,54
	349,16
	733,66
	306,25
	239,33
	264,15
	 
	9,70
	 
	 
	770,50
	335,96
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	58,77
	323,54
	1 779,76
	1 538,40
	1 091,69
	2 276,38
	692,48
	 
	388,89
	 
	 
	1 337,86
	1 361,40
	-

	2
	Кошехабльский район
	19 695
	Минимальное значение
	9,25
	566,13
	157,83
	166,33
	318,94
	14,10
	201,16
	 
	5,48
	 
	 
	913,58
	236,24
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	16,83
	566,13
	365,32
	393,05
	527,65
	162,29
	337,14
	 
	11,20
	 
	 
	1 026,93
	440,88
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	58,41
	566,13
	2 422,41
	985,00
	703,26
	1 853,02
	611,08
	 
	156,27
	 
	 
	1 316,84
	995,11
	-

	3
	Красногвардейский район
	20 022
	Минимальное значение
	7,83
	865,91
	174,23
	263,01
	359,36
	11,93
	279,62
	 
	8,47
	7,75
	3,45
	392,25
	37,90
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	17,37
	925,79
	385,57
	682,53
	508,88
	97,20
	363,98
	 
	14,25
	7,75
	4,87
	980,07
	602,71
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	65,54
	1 186,90
	2 224,10
	1 570,25
	938,50
	2 012,59
	579,96
	 
	136,54
	7,75
	16,30
	1 426,91
	1 223,60
	-

	4
	Майкопский район
	53 253
	Минимальное значение
	6,39
	1 799,86
	131,52
	436,49
	213,02
	9,20
	421,36
	 
	0,20
	6,96
	8,07
	375,50
	167,83
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	12,11
	4 811,86
	257,25
	3 026,98
	997,25
	398,23
	1 616,79
	 
	0,28
	14,13
	11,63
	904,63
	2 669,91
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	47,11
	7 637,62
	4 921,82
	9 910,23
	10 029,92
	6 194,35
	3 669,80
	 
	185,69
	21,65
	50,71
	1 442,92
	9 987,50
	-

	5
	Тахтамукайский район
	60 373
	Минимальное значение
	6,00
	1 766,89
	513,83
	1 783,37
	648,45
	9,15
	938,32
	 
	4,21
	 
	0,62
	372,45
	149,84
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	13,81
	8 840,13
	1 957,86
	5 629,10
	1 211,19
	1 167,13
	3 285,82
	 
	13,39
	 
	0,74
	885,27
	3 846,46
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	40,65
	10 926,31
	8 197,22
	15 318,37
	6 450,69
	12 434,14
	8 682,65
	 
	3 500,00
	 
	50,02
	2 273,45
	10 926,31
	-

	6
	Теучежский район
	16 890
	Минимальное значение
	6,04
	1 237,58
	257,60
	793,29
	1 159,01
	8,11
	341,23
	 
	4,91
	7,75
	0,37
	372,83
	38,28
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	11,34
	2 114,24
	787,18
	2 400,01
	1 920,06
	473,11
	954,87
	 
	12,23
	7,75
	0,52
	843,36
	990,74
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	39,19
	2 828,16
	5 194,65
	7 278,52
	4 020,19
	7 956,85
	3 262,95
	 
	141,19
	7,75
	4,92
	1 253,80
	2 915,62
	-

	7
	Шовгеновский район
	13 621
	Минимальное значение
	9,91
	391,31
	212,62
	329,54
	540,92
	15,10
	361,09
	 
	10,98
	 
	 
	6,50
	38,22
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	16,69
	517,78
	394,62
	531,79
	596,81
	204,10
	401,10
	 
	15,62
	 
	 
	534,10
	312,90
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	47,39
	533,84
	1 748,41
	974,36
	1 076,53
	1 967,00
	621,85
	 
	70,58
	 
	 
	1 384,89
	533,84
	-

	8
	город Майкоп
	57 009
	Минимальное значение
	5,35
	1 781,30
	116,69
	398,10
	171,07
	8,16
	380,20
	 
	1,66
	12,74
	 
	380,83
	110,79
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	11,76
	7 239,59
	1 591,15
	6 165,02
	2 115,53
	870,75
	1 240,81
	 
	3,40
	12,74
	 
	857,14
	3 679,99
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	35,90
	9 163,62
	8 186,01
	16 963,36
	5 940,11
	10 874,29
	3 462,98
	 
	213,11
	12,74
	 
	1 280,82
	9 045,60
	-

	9
	город Адыгейск
	6 521
	Минимальное значение
	8,11
	2 880,87
	459,46
	1 165,28
	1 885,73
	8,11
	845,36
	 
	3,95
	 
	 
	381,59
	171,40
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	10,20
	3 975,47
	1 476,84
	2 809,47
	1 961,23
	1 108,89
	1 757,12
	 
	6,30
	 
	 
	792,47
	2 457,69
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	28,45
	4 224,98
	4 730,47
	7 217,21
	2 628,71
	5 847,05
	3 565,62
	 
	131,81
	 
	 
	1 082,69
	4 224,97
	-

	10
	Итого по Республике Адыгея
	266 498
	Минимальное значение
	5,35
	323,54
	87,81
	166,33
	171,07
	8,11
	134,13
	 
	0,20
	6,96
	0,37
	6,50
	14,43
	-

	
	
	
	Среднее взвешенное по площади значение
	14,95
	7 734,76
	508,76
	4 380,30
	1 007,89
	355,23
	1 805,35
	 
	0,50
	13,54
	0,61
	849,60
	1 991,94
	-

	
	
	
	Максимальное значение
	65,54
	10 926,31
	8 197,22
	16 963,36
	10 029,92
	12 434,14
	8 682,65
	 
	3 500,00
	21,65
	50,71
	2 273,45
	10 926,31
	-
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Рис. 49 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по Гиагинскому району

Вывод: Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам Гиагинского района, варьируются от 9,70 руб./кв.м. до 770,50 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 2276,38 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 3,53 руб./кв.м.
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Рис. 50 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по Кошехабльскому району

Вывод: Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам Кошехабльского района, варьируются от 11,20 руб./кв.м. до 1026,93 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 2422,41 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 5,48 руб./кв.м.
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Рис. 51 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по Красногвардейскому району

Вывод: Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам Красногвардейского района, варьируются от 4,87 руб./кв.м. до 980,07 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 2224,1 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 3,45 руб./кв.м.
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Рис. 52 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по Майкопскому району

Вывод: Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам Майкопского района, варьируются от 0,28 руб./кв.м. до 4811,86 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 10029,92 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 0,20 руб./кв.м.
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Рис. 53 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по Тахтамукайскому району

Вывод Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам Тахтамукайского района, варьируются от 0,74 руб./кв.м. до 8840,13 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 15318,37 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 0,62 руб./кв.м.
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Рис. 54 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по Теучежскому району

Вывод: Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам Теучежского района, варьируются от 0,52 руб./кв.м. до 2400,01 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 7956,85 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 0,37 руб./кв.м.
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Рис. 55 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по Шовгеновскому району

Вывод: Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам Шовгеновского района, варьируются от 15,62 руб./кв.м. до 596,81 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 1967,00 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 6,50 руб./кв.м.
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Рис. 56 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по городу Майкоп

Вывод: Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам города Майкопа, варьируются от 3,40 руб./кв.м. до 7239,59 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 16963,36 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 1,66 руб./кв.м.
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Рис. 57 Анализ соотношений минимальных, средних и максимальных УПКС по городу Адыгейск

Вывод: Средневзвешенные значения УПКС земельных участков, по всем сегментам города Адыгейска, варьируются от 6,30 руб./кв.м. до 3975,47 руб./кв.м. Максимальное значение УПКС земельных участков, составляет 7217,21 руб./кв.м., минимальное значение УПКС земельных участков, составляет 3,95 руб./кв.м.

Анализ на непротиворечивость данных с точки зрения логики ценообразования показал следующее: 

Наибольшие значения УПКС выявлены по наиболее доходным объектам – земельные участки 4 сегмента «Предпринимательство».

Наименьшие значения УПКС выявлены по не доходным объектам – земельные участки 9 сегмента «Охраняемые природные территории и благоустройство».

Наибольшие значения УПКС выявлены по земельным участкам, расположенным в г. Майкопе.

Муниципальное образование «Город Майкоп» является административным центром Республики Адыгея. В городе Майкопе стабильно обеспечивается рост большинства параметров реального сектора экономики и социальной сферы, функционируют все системы жизнеобеспечения и инфраструктуры, в полном объеме предоставляются услуги в сфере образования, здравоохранения, культуры, оказывается социальная поддержка населению. В городе Майкопе сосредоточено более 60 % всей промышленности Адыгеи. Экономика города представляет многоотраслевое хозяйство. Постоянно работают предприятия разной формы собственности, куда входят госпредприятия, муниципальные предприятия, акционерные и частные общества. В городе представлены отделения ведущих коммерческих банков России. В черте города, на р. Белая, расположена мощная Майкопская ГЭС, крупнейшая в республике.

При анализе соотношений УПКС в разрезе сегментов объектов недвижимости в разных муниципальных образованиях и анализе соотношений УПКС для разных групп (подгрупп) ни в одном муниципальном образовании не выявлено противоречий с точки зрения логики ценообразования.

Кроме того, в результате сравнения результатов кадастровой оценки и оценочного зонирования выявлено, что значения УПКС входят в диапазон цен рынка недвижимости. Результаты проверки контроля качества оценочного зонирования считаются подтвержденными.

В соответствии с пунктом 66 Методических указаний была проведена проверка качества процессов определения кадастровой стоимости. 

В рамках выборочной проверки кадастровой стоимости земельных участков сегмента 13. «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка», расположенных в оценочной зоне 2 подзоне 2.1. величина средневзвешенного значения УПКС земельного участка равна 3679,99 руб./кв.м. Рыночная выборка аналогов, а также сделок, расположенных в данной оценочной зоне, находится в диапазоне от 958,33 руб./кв.м. до 17748,92 руб./кв.м. Отклонение УПКС от среднего значения удельного показателя рыночной стоимости находится в пределах выбранного диапазона, что подтверждает корректность 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.

Итоговые результаты кадастровой стоимости объектов оценки приведены в Приложении. (Приложение/3. Кадастровая стоимость объектов недвижимости).
� Приказ Росреестра от 04.08.2021 N П/0336 (ред. от 15.09.2025) "Об утверждении Методических указаний о государственной кадастровой оценке" (Зарегистрировано в Минюсте России 17.12.2021 N 66421) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2026)
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