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Особенности поэтапной процедуры предоставления ГБУ ЛО «ЛенКадОценка» 
администрациям муниципальных образований Ленинградской области перечня 
объектов недвижимости, подлежащих государственной кадастровой оценке в 2019 
году (земель водного фонда, земель населенных пунктов, земель 
сельскохозяйственного назначения), для целей последующего согласования видов 
разрешенного использования объектов недвижимости

Уточнение характеристик объектов, в том числе:

- принадлежности участков к СНТ, ДНП и т.п.

- наличия/отсутствия инженерного обеспечения

По результатам обработки выгруженного Росреестром Перечня объектов недвижимости 
необходимо уточнение сведений (по запросу ГБУ) и согласование группировки объектов

Уточнение сведений Перечня – выявление корректных характеристик при противоречивых, 
неполных или недостоверных сведениях ЕГРН

Согласование группировки объектов – проверка ОМСУ корректности отнесения объектов в 
группы (сегменты) объектов в соответствии с Приказом МЭР № 540 

Информация необходима в разрезе поселений, в исключительных случаях - районов
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Уточнение сведений Перечня
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Уточнение сведений Перечня
Информация ПКК на текущую дату. Дата оценки – 01.01.2019
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Уточнение сведений Перечня

В указанном квартале учтено
405 ЗУ, в том числе с ВРИ:
- дачное строительство – 280 ЗУ
- сельхозиспользование – 44 ЗУ
- коттеджная застройка – 33 ЗУ
- производственно-складское – 15 ЗУ
- инженерная инфраструктура – 15 ЗУ
- ИЖС, ЛПХ – 5 ЗУ (каждого ВРИ) 
- благоустройство – 2 ЗУ
- СНТ, КФХ, дет.сад, малоэтажная застройка, 

торговля, пож.водоём – 1 ЗУ (каждого ВРИ)

Многоконтурный квартал?

- локация кад.квартала



Эффективность взаимодействия ГБУ ЛО «ЛенКадОценка» и ОМСУ в рамках ГКО, в 
том числе в части предоставления сведений, необходимых для определения 
кадастровой стоимости объектов недвижимости
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Согласование группировки объектов

Информация из Перечня объектов, предоставленных для проведения ГКО
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Информация из Перечня объектов, предоставленных для проведения ГКО
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Названия строк
Количество 

объектов

Для ведения садоводства (УПКС 610,16 руб. за кв.м) 10

для сельскохозяйственного использования (УПКС 6,03 руб. за кв.м) 6

для сельскохозяйственного производства (УПКС 6,03 руб. за кв.м) 1

Земли сельскохозяйственного назначения (УПКС 0 руб. за кв.м) 26

Общий итог 43

Σ площадь 43 ЗУ – 1 179,2 кв. км
Площадь Всеволожского р-на –

2 945 кв. км



Согласование группировки объектов

Информация из Перечня объектов, предоставленных для проведения ГКО
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Виды разрешённого использования на примере использования 
«Для сельскохозяйственного производства»
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Вид разрешённого использования по документу:
- для выращивания жень-шеня и др. лекарственных растений, и сельхоз. продуктов
- для сельхозяйственного использования
- Предприятия по первичной переработке, расфасовке сельскохозяйственной продукции и 

техническому обслуживанию сельхозпроизводства (ремонт, складирование), крестьянско-
фермерские хозяйства

- Животноводческие комплексы, фермы, ветеринарные сельскохозяйственные станции, 
птицефабрики, теплицы, оранжереи, парники, сельскохозяйственные питомники, 
предприятия по первичной переработке, расфасовке сельскохозяйственной продукции и 
техническому обслуживанию сельхозпроизводства (ремонт и складирование), крестьянско-
фермерские хозяйства

- сельхозпроизводство
- для выращивания сельхозпродуктов без права застройки
- земельный участок для сельхозпроизводства 
- для строительства дома и выращивания сельхозпродуктов
- для выращивания сельхозпродуктов под существующий жилой дом …

Для целей оценки возможность застройки, а также вид сельскохозяйственной деятельности 
может существенно отразиться на результате расчёта стоимости. Итоговые результаты могут 
различаться на несколько порядков (от копеек до тысяч рублей)



Информация в отношении проводимых торгов
Требуются сведения о предлагаемых к продаже (аренде) объектах недвижимости с их 
подробным описанием, стартовой цене и результатах торгов
за период с 01.01.2017 по настоящее время
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ГБУ ЛО «ЛенКадОценка»
Проанализировано торгов: 2550 - продажа, 2688 - аренда
с сайта torgi.gov.ru за период с 2015 года по 2018 (вкл.)



Пример ценового зонирования
Приведены результаты мат.моделирования
наблюдаемых на вторичном рынке цен на участки 
частного сектора
Важно! Мнение ОМСУ на предмет результатов 
зонирования, особенностей развития территорий
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«Не выше рыночной…»



Центры ценообразования в НП
Для приведения части характеристик ценообразующих факторов к единообразию необходимо 
вести расчёты расстояния от оси центральной улицы (части улицы) либо от знакового объекта
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МО НП Центр
г. Сосновый Бор Ленинградская ул. 

Бокситогорское ГП г. Бокситогорск ?
Ефимовское ГП г.п. Ефимовское ?
Пикалёвское ГП г. Пикалёво ?
Волосовское ГП г. Волосово ул. Вингиссара
Волховское ГП г. Волхов Кировский пр. (Волхов-2)

Новоладожское ГП г. Новая Ладога ул. Суворова
Сясьстройское ГП г. Сясьстрой ?

Всеволожское ГП г. Всеволожск
Колтушское ш.; Октябрьский пр.; 
Котово Поле

Дубровское ГП г.п. Дубровка ?
Заневское ГП г.п. Янино-1 Шоссейная ул.

Кузьмоловское ГП г.п. Кузьмоловский ж/д станция – Ленинградское ш.
Морозовское ГП г.п. имени Морозова ?
Рахьинское ГП г.п. Рахья ?

Свердловское ГП г.п. имени Свердлова ?
МО Сертолово г. Сертолово Администрация (на Молодцова)



Подготовительный этап к определению кадастровой стоимости не заканчивается

В 2020 году - ГКО земель особо охраняемых территорий и объектов, земель лесного фонда, 
земель промышленности, энергетики, транспорта, связи…, а также подготовка к проведению 
государственной кадастровой оценки объектов капитального строительства

ГБУ крайне важно получение от ОМСУ помимо информации о проведении торгов, изменений в 
документах территориального планирования, результатов работы служб земельного контроля, 
выявлении нарушений землепользования и принятых в отношении выявленных нарушений мер, 
а также о претензиях к результатам ГКО

В случае изменения ВРИ участков или назначения объектов капитального строительства, утраты 
капитальных объектов также просим доводить информацию до сведения ГБУ – это может 
сказаться как на результатах определения кадастровой стоимости, так и на рисках оспаривания 
результатов ГКО

Согласно 237-ФЗ после проведения ГКО силами ГБУ пересчёт кадастровой стоимости вновь 
образованных объектов, а также объектов, характеристики которых изменились, осуществляется 
ГБУ в 5-дневный срок с момента получения сведений из Росреестра

Продолжающаяся работа по проведению ценового зонирования для разных ВРИ земель 
позволит и ОМСУ принимать взвешенные решения по использованию и застройке территорий, 
прогнозировать поступление имущественных налогов
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Пример некорректной оценки об оспаривании кадастровой стоимости
Подбор аналогов в нарушение Федерального закона "Об обороте земель 
сельскохозяйственного назначения" от 24.07.2002 № 101-ФЗ:
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Пример некорректной оценки об оспаривании кадастровой стоимости
Проведение корректировок

Обращаем внимание, что оспаривается кадастровая стоимость участка с 
установленным ВРИ «Для использования под дачное строительство»
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Обоснование корректировки на изменение ВРИ

Цитаты из отчёта

Курс доллара на дату оценки составлял 27,9 руб. за $1  



Информация по работе с администрациями МО ЛО
Ненадлежащее исполнение полномочий по осуществлению земельного контроля, а также 
низкое качество исходных данных может привести к искажению результатов ГКО
Несоответствие фактического использования разрешённому, наличие самостроя, самозахватов, 
незарегистрированных объектов – частные случаи нарушений и искажения исходных данных

Губернатором Ленинградской области на совещаниях, в том числе посвящённых подготовке к 
определению кадастровой стоимости, неоднократно отмечалось, что по эффективности 
реализации потенциала пополнения бюджета на местах будут приниматься решения о 
субсидировании тех или иных муниципальных образований
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Результаты использования неполной 

и/или недостоверной информации
Последствия

Искажение результатов в сторону

занижения кадастровой стоимости 
прямые потери местных бюджетов

Искажение результатов в сторону 

завышения кадастровой стоимости 
рост социальной напряжённости,

оспаривание результатов ГКО – снижение базы налога, 

предъявление возмещения расходов, связанных с 

оспариванием, – прямые потери местных бюджетов

ГБУ ЛО «ЛенКадОценка»



БЛАГОДАРЮ ЗА ВНИМАНИЕ 

ГБУ ЛО «ЛенКадОценка»

СПб, Малоохтинский пр., д. 68, Лит. А,

БЦ «Гипроприбор», пом. 517 

электронная почта: 

info@lenkadastr.ru decl@lenkadastr.ru
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