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ИКФ «КонС» 2 

Сопроводительное письмо  

04 августа 2022 г. 

г. Москва, 

г-ну Мамаеву А. А. 

Уважаемый Андрей Александрович! 

В соответствии с Дополнением №917 к Договору № 18-07/0 от 18 июля 2011года и 

указанием ЦБ от 25 августа 2015 г. N 3758-У  « Об определении стоимости чистых активов 

инвестиционных фондов , в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых 

активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного 

фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, 

стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев», ООО «Управляющая 

компания «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный «Красногорье» под управлением ООО 

«УК «Прагма Капитал» и ЗАО ИКФ «КонС», мы произвели расчет справедливой стоимости 

права собственности на  земельный участок, находящийся по адресу: РФ, Тульская область, 

Ленинский район, сельское поселение Обидимское, с. Пятницкое., участок 68, который 

является отдельным активом (в соответствии с МСФО(IFRS)-13 «Оценка справедливой 

стоимости» (ред. от 11.07.2016) (введен в действие на территории Российской Федерации 

Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н)) ООО «Управляющая компания «Прагма 

Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный «Красногорье» под управлением ООО «УК «Прагма 

Капитал» - далее по тексту объект оценки 

Согласно договору заключение предоставлено в  форме Отчета. 

Цель оценки: В соответствии с договором необходимо провести исследование рынка 

недвижимости и определить справедливую стоимость объекта оценки с целью переоценки 

актива Закрытого Паевого Фонда. 

Дата оценки: 04 августа 2022 г. 

Объект оценки представляет собой: 

земельный участок площадью 2500 кв. м. Категория земель: «земли населенных пунктов» с 

разрешенным использованием для ведения личного подсобного хозяйства, кадастровый 

номер 71:14:011116:206. 

 Объект расположен по адресу: РФ, Тульская область, Ленинский район, сельское 

поселение Обидимское, с. Пятницкое, участок 68 

Объект оценки не  находится в операционной аренде. В дальнейшем планируется 

сдача объекта оценки в операционную аренду.  

Расчет справедливой стоимости был проведен в соответствии с договором и заданием 

на оценку и были получены следующие результаты 

Основные факты и выводы 

Объект оценки Объект оценки представляет собой: 

земельный участок площадью 2500 кв. м. Категория 

земель: «земли населенных пунктов» с разрешенным 

использованием для ведения личного подсобного 

хозяйства, кадастровый номер 71:14:011116:206. 

 Объект расположен по адресу: РФ, Тульская 

область, Ленинский район, сельское поселение 

Обидимское, с. Пятницкое., участок 68 

Имущественные права 

на объект оценки 
Общая долевая собственность на основании: 

Свидетельство о государственной регистрации права 

71-АД 327667 от 10 августа 2015 года 

Правообладатель: владельцы закрытого паевого 

инвестиционного фонда рентного недвижимости 

«Красногорье» под управлением Общества с ограниченной 

ответственностью «Управляющая компания «Прагма 

Капитал», данные о которых устанавливаются на 

основании данных лицевых счетов владельцев 
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инвестиционных паев в реестре владельцев 

инвестиционных паев и счетов депо владельцев 

инвестиционных паев 

Цель оценки Определение справедливой стоимости права собственности 

на объект недвижимости в целях переоценки в Закрытом 

Паевом Фонде.  

Предполагаемое 

использование результатов 

оценки и связанные с этим 

ограничения 

Результаты оценки будут использованы в целях переоценки 

в Закрытом Паевом Фонде. 

Вид определяемой 

стоимости объекта оценки 

Справедливая стоимость в соответствии с трактовкой 

МСФО(IFRS)-13 «Оценка справедливой стоимости» (ред. 

от 11.07.2016) (введен в действие на территории 

Российской Федерации Приказом Минфина России от 

28.12.2015 N 217н)) 

Основания для 

проведения оценки 

Дополнение №917 к Договору № 18-07/0 от 18 июля 

2011года 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой величины 

справедливой стоимости 

Полученные в результате исследований Оценщика 

выводы о стоимости Объекта оценки могут 

использоваться только Заказчиком в соответствии с 

предполагаемым использованием результатов оценки 

Дата оценки  04 августа 2022 года 

Период проведения 

оценки 

04 августа 2022 года 

Дата составления отчета 04 августа 2022 года 

Срок проведения оценки 15 рабочих дней после представления Заказчиком в 

полном объеме исходной информации. 

Сравнительный подход 1 510 000 рублей 

Доходный подход - 

Затратный подход - 

Итоговая величина                           

справедливой стоимости 

объекта оценки, без учета 

НДС 

1 510 000 рублей 

Справедливая стоимость -  это цена, которая была бы получена при продаже актива 

или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки между участниками рынка 

на дату оценки.  (МСФО (IFRS) 13  «Оценка справедливой стоимости» (ред. от 11.07.2016) 

(введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 

28.12.2015 N 217н))  
Полная характеристика оцениваемого объекта, а также все основные предположения, 

расчеты и выводы содержатся в прилагаемом отчете об оценке. Отдельные части настоящего 

отчета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого 

отчета об оценке, с учетом всех содержащихся там допущений и ограничений. 

Выводы, содержащиеся в нашем отчете об оценке, основаны на расчетах, 

заключениях и иной информации, полученной в результате сравнительного подхода. 

Заявление о соответствии 

Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися 

у нас данными: 

-изложенные в данном отчете факты правильны и соответствуют действительности; 

-сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих 

условий и являются,  нашими персональными, непредвзятыми профессиональными 

анализом, мнениями и выводами; 
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-мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах 

собственности, являющихся предметом данного отчета; мы также не имеем личной 

заинтересованности и предубеждения в отношении сторон, имеющих интерес к этому 

объекту; 

-наше вознаграждение ни в какой степени не связано с объявлением заранее 

предопределенной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с 

суммой оценки стоимости, с достижением заранее обговоренного результата или с 

последующими событиями; 

-задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной цены, 

обговоренной цены или одобрения ссуды; 

-ни одно лицо, кроме лиц, подписавших данный отчет, не оказывало 

профессионального содействия оценщику, подписавшему данный отчет; 

-расчетная стоимость признается действительной на дату оценки указанную в 

отчете; 

- Светлаков Василий Иванович является членом «Ассоциация «Русское общество 

оценщиков» и включен в реестр оценщиков за регистрационным номером 000957. 

«Ассоциация «Русское общество оценщиков» включена в единый государственный реестр 

саморегулируемых организаций оценщиков 09 июля 2007 г. за № 0003. 

-по всем вопросам, связанным с данным отчетом, просим обращаться лично к 

Светлакову В. И. 
 

На основании предоставленной информации, выполненного анализа и расчетов 

рекомендуемая нами итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки, с 

учетом округления, по состоянию на 04 августа 2022 года, составляет: 

 

1 510 000 

 (Один миллион пятьсот десять тысяч) рублей, без учета НДС1
 

 

В заключение, хотим поблагодарить Вас за обращение в нашу компанию. Надеемся на 

продолжение нашего сотрудничества. 

 

 С уважением, 

Генеральный директор 

ЗАО ИКФ «КонС»,                                                          В.И. Светлаков  

Оценщик РОО №000957 
 

 

                                                 
1
 НДС не облагается пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ  
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1.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Дополнение №917 к Договору  № 18-07/0 от 18 июля 2011 года между ООО 

«Управляющая компания «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный «Красногорье» под 

управлением ООО «УК «Прагма Капитал» и ЗАО ИКФ «КонС». 

1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки Объект оценки представляет собой: 

земельный участок площадью 2 500 кв. м. 

Категория земель: «земли населенных пунктов» с 

разрешенным использованием для ведения 

личного подсобного хозяйства, кадастровый 

номер 71:14:011116:206. 

 Объект расположен по адресу: РФ, 

Тульская область, Ленинский район, сельское 

поселение Обидимское, с. Пятницкое., участок 68 

Имущественные права на объект 

оценки 

Общая долевая собственность на основании: 

Свидетельство о государственной регистрации 

права 71-АД 327667 от 10 августа 2015 года 

Правообладатель: владельцы закрытого паевого 

инвестиционного фонда рентного недвижимости 

«Красногорье» под управлением Общества с 

ограниченной ответственностью «Управляющая 

компания «Прагма Капитал», данные о которых 

устанавливаются на основании данных лицевых 

счетов владельцев инвестиционных паев в реестре 

владельцев инвестиционных паев и счетов депо 

владельцев инвестиционных паев 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том 

числе в отношении каждой их 

частей объекта оценки 

Собственность на основании: 

Свидетельство о государственной регистрации 

права 71-АД 327667 от 10 августа 2015 года 

Существующие ограничения (обременения) 

права: Доверительное управление о чем в Едином 

государственном реестре прав на недвижимое 

имущества и сделок с ними от 10 февраля 2015 

года сделана запись:  

1)№71-71/001/024/2015-152/2 

Цель оценки Определение справедливой стоимости права 

собственности на объект недвижимости в целях 

переоценки в Закрытом Паевом Фонде.  

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с 

этим ограничения 

Результаты оценки будут использованы в целях 

переоценки в Закрытом Паевом Фонде. 

Вид определяемой стоимости 

объекта оценки 

Справедливая стоимость в соответствии с 

трактовкой МСФО(IFRS)-13 «Оценка 

справедливой стоимости» (ред. от 11.07.2016) 

(введен в действие на территории Российской 

Федерации Приказом Минфина России от 

28.12.2015 N 217н)) 

Балансовая стоимость Сведения не предоставлены 

Форма отчета Простая письменная, электронный документ 

Дата оценки (дата определения 

стоимости, дата проведения оценки) 

04 августа 2022 года  

Срок проведения оценки 15 рабочих дней после представления Заказчиком 

в полном объеме исходной информации. 
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Осмотр Заказчиком не был предоставлен доступ к 

объекту оценки 

Иное Определение границ интервала не требуется 

Допущения и ограничительные 

условия, использованные при 

проведении оценки. 

правоустанавливающие документы на объект 

оценки являются достоверными; 

объект оценки считается свободным от каких-

либо обременений или ограничений, если иное не 

указано в отчете; 

источники информации, использованные в отчете, 

являются достоверными; 

категория и функциональное назначение 

оцениваемого объекта в случае передачи прав 

другому юридическому лицу не изменяются. 

Заказчиком не был предоставлен доступ к 

осмотру объекта оценки. Все количественные 

характеристики были записаны на основание 

предоставленных документов, со слов заказчика и 

данных снимков публичной кадастровой карты. 

В связи с тем, что участок располагается близко к 

усадьбе Александровых. Участок планируется для 

застройки коттеджами и таунхаусами. В районе 

объекта оценки застройка жилыми домами. Плюс 

близость к Туле, делают его привлекательным для 

покупателя. 

По границе участка имеются коммуникации. 

1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о заказчике 

Организационно-правовая форма и наименование: Общество с ограниченной 

ответственностью  

Полное наименование: 
Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Прагма Капитал» 

«Д.У.» Закрытый паевой инвестиционный фонд рентный «Красногорье» под управлением 

Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Прагма Капитал» 

Краткое наименование: 
ООО «Прагма Капитал» «Д.У.» ЗПИФ рентный «Красногорье» под управлением ООО «УК 

«Прагма Капитал»  

Юридический адрес: 

172200, Тверская область, Селижаровский район, поселок Селижарово ул. Ленина д 3а  

Адрес местонахождения: 

127473, Москва, 1-й Волконский переулок, д. 13, стр. 2, 7 этаж.  

Почтовый адрес: 

127473, Москва, 1-й Волконский переулок, д. 13, стр. 2, 7 этаж.  

ОГРН: 1067746469658 от 07.04.2006 года. 

ИНН: 7718581523  

КПП: 693901001 

Рублевый расчетный счет: 40701810493000018779 в Газпромбанк (Акционерное общество) 

БИК: 044525823 

к/с: 30101810200000000823 

Сведения об оценщике 

Светлаков Василий Иванович 

Почтовый адрес: 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

Фактический адрес: 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

Тел.+7-916-679-48-68 

Адрес электронной почты: 2901692@mail.ru 

mailto:2901692@mail.ru
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Оценщик Светлаков Василий Иванович является членом Общероссийской 

общественной организации «Российское общество оценщиков» и включен в реестр 

оценщиков за регистрационным номером 957. Общероссийская общественная организация 

«Российское общество оценщиков» включена в единый государственный реестр 

саморегулируемых организаций оценщиков 09 июля 2007 г. за № 0003. Диплом ПП №106148 

Высшей Школы Приватизации и Предпринимательства, стаж работы в оценочной 

деятельности с 1993 года. 

Профессиональная деятельность Светлакова Василия Ивановича застрахована в ООО 

«Абсолют Страхование», страховой полис № 022-073-008087/22. Срок действия договора 

страхования – с 21 апреля 2022 г. по 20 апреля  2023 г. Страховая сумма 30 000 000 

(Тридцать миллионов) рублей. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению 

оценочной деятельности «Оценка недвижимости» №0228817-1 от 25 июня 2021 года. Срок 

действия аттестата заканчивается 25.06.2021 г..  

Сведения об юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой 

договор,  

Полное наименование: Закрытое Акционерное Общество Информационная 

Консалтинговая Фирма «КонС» 

Сокращенное наименование: ЗАО ИКФ «КонС» 

Юридический адрес: 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

Почтовый адрес: 129128, г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 

Фактический адрес: г.Москва, ул. Ярославская д.8 к.6, офис 326 

ОГРН 5077746845688 29 мая 2007 года. 

ИНН: 7716578807 

Тел.+7-916-679-48-68 

Адрес электронной почты: 2901692@mail.ru 

Гражданская ответственность ИСПОЛНИТЕЛЯ застрахована в ООО «Абсолют 

Страхование», страховой полис № 022-073-007507/21. Срок действия договора страхования – 

с 02 октября 2021 г. по 01 октября  2022 г. Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) 

рублей. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор, и Оценщика 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор, и Оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в 

текущей редакции - «требование о независимости выполнено»  

Оценщик  осуществляет профессиональную деятельность независимо и 

беспристрастно. Оценщик не совершает в интересах заказчиков действий, которые могли бы 

поставить под сомнение его независимость. 

 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовки отчета  

об оценке организациях и специалистах 

Сторонние организации и специалисты к проведению оценки и составлению отчета не 

привлекались. 

1.4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

o Данный отчет подготовлен с учетом следующих допущений и 

ограничивающих условий: 

o настоящий Отчет достоверен только в указанных в нем целях; 

o отдельные части настоящего Отчета (в том числе промежуточные результаты) 

не могут трактоваться раздельно, а только в полном объеме; 

o Отчет является конфиденциальным и составлен исключительно для целей 

указанных в Задании на Оценку. Он не должен использоваться, копироваться или 

предоставляться в иных целях, полностью или частично, без нашего предварительного 

mailto:2901692@mail.ru
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письменного согласия, причѐм такое согласие будет дано после тщательного рассмотрения 

обстоятельств на момент рассмотрения; 

o мы не проводили экспертизы правоустанавливающих документов на объект 

оценки и не несем ответственности за обстоятельства юридического характера, связанные с 

объектом оценки. Соответственно, мы не можем взять на себя никаких обязательств или 

ответственности в отношении любых убытков или ущерба, причиненных в результате любых 

дефектов таких документов, которые появились результатом их составления, подготовки, 

оформления или механизма введения их в действие; 

o Отчет предназначен только для использования Заказчиком. Однако, могут 

существовать определенные ограниченные обстоятельства, в которых мы соглашаемся, 

чтобы третья сторона получила экземпляр нашего Отчета. 

o В таковых обстоятельствах, мы дадим вышеуказанное согласие, только если: 

o третья сторона соглашается освободить Оценщика от любой финансовой 

ответственности в связи с содержанием отчета, или Заказчик  соглашается гарантировать нам 

возмещение убытков в связи с какими-либо претензиями третьей стороны (и мы убеждены, 

что Заказчик располагает достаточными ресурсами для обеспечения такой гарантии); 

o третья сторона соглашается, что документы предоставляются только с 

информационными целями, и мы не отвечаем за те действия, которые будет проводить 

третья сторона после ознакомления с отчетом; 

o третья сторона соглашается соблюдать конфиденциальность в отношении всей 

переданной информации. 

o Органы управления и должностные лица Заказчика не могут без 

предварительного согласия с нашей стороны делать ссылки на письмо и Отчет или на их 

содержание, либо цитировать их в каких бы то ни было регистрационных документах.  В 

случае предоставления настоящего письма и Отчета полностью либо частично для 

ознакомления третьим лицам всю полноту ответственности за сохранение условий 

конфиденциальности несет Заказчик; 

o при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, влияющих на стоимость объекта оценки; 

o все расчеты, заключения и выводы сделаны нами на основании достоверной 

информации из источников открытого доступа; 

o Заказчик заранее обязуется освободить Исполнителя от всякого рода расходов 

и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Исполнителю, 

вследствие легального использования результатов настоящего исследования; 

o заключение о стоимости, содержащиеся в отчете, относится к объекту оценки в 

целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является 

неправомерным, если таковое не оговорено в отчете; 

o Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических, природных и иных условий, которые могут 

повлиять на стоимость объекта оценки; 

o мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на 

дату оценки. Исполнитель не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

социальных, экономических, физических факторов и изменения местного или федерального 

законодательства, которые могут произойти после этой даты, повлиять на рыночные 

факторы, и, таким образом, повлиять на рыночную стоимость объекта; 

o результаты стоимости могут быть использованы в течение 6 месяцев от даты 

составления настоящего отчета; 

o события и обстоятельства, которые произойдут после даты нашего отчета, со 

временем приведут к тому, что отчет устареет, и, соответственно, мы не возьмѐм на себя ни 

обязанность соблюдать интересы, ни ответственность за решения и действия, которые 

основаны на таком устаревшем отчете. Кроме того, мы не несем ответственность за 

обновление этого отчета с учетом событий и обстоятельств, которые появятся после этой 

даты; 

o Отчет ограничивается объѐмами, обозначенными в Задании на оценку; 
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o ни Оценщик, ни кто-либо из лиц, подписавших настоящее письмо и Отчет, ни 

другие лица, привлекавшиеся Оценщиком в процессе или в связи с подготовкой Отчета в 

качестве субподрядчиков, без их предварительного письменного согласия не могут 

привлекаться к даче свидетельских показаний и (или) к участию в судебных 

разбирательствах в связи с использованием Отчета, за исключением случаев, когда 

обязанность по даче свидетельских показаний и (или) участию в судебном процессе является 

обязательной в силу обстоятельств, прямо предусмотренных процессуальными нормами 

законодательства Российской Федерации. 

o Отчет содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно 

стоимости. 

o В связи с тем, что участок располагается близко к усадьбе Александровых. 

Участок планируется для застройки коттеджами и таунхаусами. В районе объекта оценки 

застройка жилыми домами. Плюс близость к Туле, делают его привлекательным для 

покупателя. 

o На участке имеются коммуникации. 

1.5. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ДАННЫХ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об 

объекте оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных 

Оценщиком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними 

специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся 

сведениями из других источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным 

опытом Оценщика. 

Выбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением 

следующих источников: 

нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

Internet-ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

1.6. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 На оцениваемый объект представлены копии следующих документов: 

1.Свидетельство о государственной регистрации права 71-АД 327667 от 10 августа 

2015 года 

1.7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И 

ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 

При проведении данной оценки использовались  нормативные документы и 

федеральные стандарты  оценочной деятельности, а также стандарты  оценочной 

деятельности установленные саморегулируемой организацией (СРО), членом которой 

является Оценщик, подготовивший отчет – стандарты РОО. 

Федеральный закон Российской Федерации от 29 июля 1998 г., №135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» в текущей редакции; 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 

297); 

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2)  

(утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. № 298); 
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Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" (утв. 

приказом Министерства экономического развития РФ от 20 мая 2015 г. N 299) 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7) (утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 года N 611) 

Федеральный стандарт оценки «Определение инвестиционной стоимости» (ФСО N 

13) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 17 ноября 2016 N 722) 

Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации "Русское общество 

оценщиков", утвержденных Советом РОО 29.12.2020г, протокол № 29. 

МЕЖДУНАРОДНЫЙ СТАНДАРТ ФИНАНСОВОЙ ОТЧЕТНОСТИ (IFRS) 13 

"ОЦЕНКА СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ (ред. от 11.07.2016) (введен в действие на 

территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 28.12.2015 N 217н) 

"Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 16 "Аренда" (введен в 

действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 11.06.2016 N 

111н) (ред. от 16.09.2019) 

1.8. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ  

Процесс оценки начинается с общего осмотра местоположения объекта, описания 

помещения, его состояния, а также выделения особенностей оцениваемого объекта. Далее 

проводится анализ соответствующего сегмента рынка недвижимости и заключение о 

варианте наилучшего и наиболее эффективного использования. 

Следующий этап оценки – определение стоимости. Определение стоимости 

осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок 

недвижимости в целом, так и на ценность рассматриваемого объекта недвижимости. При 

определении стоимости обычно используют три основных подхода: 

 сравнительный подход; 

 доходный подход; 

 затратный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых значений 

объектов недвижимости. 

Заключительным этапом процесса оценки является сравнение результатов, 

полученных с помощью указанных подходов, и сведение итоговых оценок к единой 

стоимости объекта с учетом слабых и сильных сторон каждого подхода. Таким образом, 

устанавливается окончательная оценка рыночной стоимости объекта недвижимости. 

1.9. ФОРМА ОТЧЕТА 

Отчет составлен в форме, соответствующей требованиям Закона «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. В текущей редакции;, 

Федеральных стандартов оценки (ФСО №№1,2,3) от 20.05.2015 г., Стандартов РОО. 

2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

2.1. ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА 

На основании представленных документов, собственником оцениваемого объекта 

являются владельцы закрытого паевого инвестиционного фонда рентного недвижимости 

«Красногорье» под управлением Общества с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания «Прагма Капитал», данные о которых устанавливаются на 

основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев 

инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев. 

Оценка проводится при условии отсутствия, каких либо ограничений, не указанных в 

представленных документах, и неизменности разрешенного использования. 

ЗАО ИКФ «КонС» не проводило юридической экспертизы прав собственности и 

аудиторской проверки представленных данных об объекте оценки. Оценка проводилась с 

учетом обременений, указанных в документах и данных предварительных технико-

экономических исследований по застройке оцениваемого участка, но при условии, что вид 

использования останется прежним без дополнительных затрат собственника. 
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2.2. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

 Объект оценки представляет собой: земельный участок площадью 2500 кв.м. 

Категория земель:, кадастровый номер 71:14:011116:206. 

 Объект расположен по адресу:  

Таблица 1 

Земельный участок 1 

Местоположение  
РФ, Тульская область, Ленинский район, сельское 

поселение Обидимское, с. Пятницкое., участок 68 

Вид права, собственник 

Право собственности принадлежит владельцам 

закрытого паевого инвестиционного фонда рентного 

недвижимости «Красногорье» под управлением 

Общества с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания «Прагма Капитал» 

Категория земель, разрешенное 

использование 

 «земли населенных пунктов» с разрешенным 

использованием для ведения личного подсобного 

хозяйства 

Общая площадь, кв.м. 2 500 

Кадастровый номер: 71:14:011116:206 

Кадастровая стоимость: 795 674,34 

Документы, устанавливающие 

количественные и качественные 

характеристики объекта 

(Кадастровая выписка о 

земельном участке (дата и 

номер)) 

Свидетельство о государственной регистрации права 71-

АД 327667 от 10 августа 2015 года  

Информация о текущем 

использовании Объекта оценки 
Для ведения личного подсобного хозяйства 

Информация о предполагаемом 

использовании Объекта оценки 
Для строительства загородного дома 

Форма участка, состав 

 
Рельеф Ровный  

Наличие коммуникаций По границе 

Инфраструктура o  развита.  

Физический износ Отсутствует 

Устаревания Отсутствуют 

Балансовая стоимость Нет данных 

Наличие обременений 

Доверительное управление, о чем в Едином 

государственном реестре прав на недвижимое 

имущество сделана запись №71-71/001-71/001/024/2015-

152/2 от 10.02.2015 
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Осмотр 

Не произведен заказчиком не был предоставлен доступ. 

Все количественные и качественные характеристики 

были записаны со слов заказчика, а так же 

правоустанавливающих документов. 

Участок находится на границе имения Александровых. На участке возможно 

подключение всех коммуникаций. Рядом протекает река Упа приток Оки. Там она метров 40-

50 шириной. Вдоль участка проходит водоохранная зона.   

Согласно   Федерального закона от 7 июля 2003 г. N 112-ФЗ "О личном подсобном 

хозяйстве" (с изменениями и дополнениями) Статья 4. Земельные участки для ведения 

личного подсобного хозяйства  

1. Для ведения личного подсобного хозяйства могут использоваться земельный 

участок в границах населенного пункта (приусадебный земельный участок) и земельный 

участок за пределами границ населенного пункта (полевой земельный участок). 

2. Приусадебный земельный участок используется для производства 

сельскохозяйственной продукции, а также для возведения жилого дома, производственных, 

бытовых и иных зданий, строений, сооружений с соблюдением градостроительных 

регламентов, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и 

иных правил и нормативов. Параметры жилого дома, возводимого на приусадебном 

земельном участке, должны соответствовать параметрам объекта индивидуального 

жилищного строительства, указанным в пункте 39 статьи 1 Градостроительного кодекса 

Российской Федерации. 

3. Полевой земельный участок используется исключительно для производства 

сельскохозяйственной продукции без права возведения на нем зданий и строений. 

 
АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 

 
Рис 2.1Местоположение объекта оценки 
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До трассы М2 Крым по прямой - 1 км. Если ехать в объезд по  асфальтовой дороге - 2 

км. 

От Тулы участок располагается в 15-20 км.  

Усадьба Александровых 

Не так уж много можно встретить в наших местах старинных усадеб, сохранившихся 

до наших дней практически в своѐм первозданном виде. Исключение составляют разве что 

усадьбы-музеи, вроде Поленово или Ясной Поляны. До недавнего времени таким 

исключением была и усадьба помещиков Александровых в селе Пятницкое ( ранее- село 

Близна ). Немалую роль в этом сыграло то, что Александровы были людьми спокойными, 

справедливыми, за роскошью не гнались, крестьян не претесняли, а потому пользовались 

среди народа уважением. И в годы революции, когда множество усдеб было сожжено и 

разграблено, крестьяне Пятницкого имение не тронули. 

Отставной лейтенант флота Иван Николаевич Александров приобрѐл усадьбу в 

двадцатых годах 19го века после смерти прежней владелицы- помещицы Елены Ивановны 

Глазовой. Тогда основной дом усадьбы был бревенчатым. Сын Ивана Николаевича, 

Владимир, в 1860х годах занялся благоустройством усадьбы. При нѐм было построено 

большинство сохранившихся до наших дней строений, а господский дом обложен кирпичом. 

Позже дом был расширен за счѐт двух пристроек.  

При Иване Николаевиче Александрове, в 1835 году, был достроен каменный Спасо-

Преображенский храм, строительство которого началось ещѐ при прежней хозяйке поместья, 

но пристановилось после еѐ смерти. Храм был возведѐн на месте обветшавшей деревянной 

церкви, установленной в честь обретения иконы святой Параскевы Пятницы ( она же дала 

современное название селу- Пятницкое ). Интересно то, что действовал храм аж до 1937 

года, когда местный священник был арестован, а здание отведено по зернохранилище. Кто и 

зачем его потом разрушил ( а разрушали явно целенаправленно )- не знаю. Сейчас, пройдя 

несколько десятков метров вправо от въезда на центральную аллею усадьбы, можно увидеть 

часть стены- всѐ, что осталось от храма.  

АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

По своему местоположению, оцениваемый земельный участок интересен для 

застройки усадьбой. Близость с Тулой, хорошее транспортное сообщение. Рядом 

располагается река. На соседнем участке располагается исторический памятник усадьба 

Александровых.  Хорошее место для семейного отдыха. 
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2.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ 

(ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Экономический обзор 

О ТЕКУЩЕЙ СИТУАЦИИ в российской экономике Июнь – июль 2022 года  

1. По оценке Минэкономразвития России, в июне ВВП снизился на -4,9% г/г, в целом за 

2 кв. 2022 г. – на -4,0% г/г.  

2. В июне экономическая активность поддерживалась улучшением показателей 

добывающей промышленности и сохранением положительной динамики в сельском 

хозяйстве. Добыча полезных ископаемых в июне вышла в положительную область, в основном 

благодаря восстановлению объемов добычи нефти (+2,7% г/г после -2,4% г/г в мае). 

Одновременно улучшились показатели нефтепереработки (до -0,5% г/г в июне после -5,5% г/г в 

мае). В сельском хозяйстве в июне продолжился рост выпуска (+2,1% г/г, как и в мае).  

3. В отраслях обрабатывающей промышленности ситуация по-прежнему 

складывается неравномерно. С одной стороны, выпуск сохранялся выше прошлогодних уровней 

в ряде отраслей, ориентированных на внутренний спрос (так, в фармацевтике рост в июне 

составил 16,5% г/г, производстве строительных материалов – 2,3% г/г). С другой стороны, 

ускорился спад в экспортно ориентированных отраслях (деревообработке, химической отрасли, 

металлургическом производстве), а также отраслях со значительной долей промежуточного 

импорта (автомобилестроение, легкая промышленность, производство мебели).  

4. В июне продолжилось снижение объемов оптовой торговли и грузооборота 

транспорта. Падение пассажирооборота в годовом выражении второй месяц подряд сохраняется 

на уровне около -5% г/г. В строительстве рост в июне остановился (в мае: +3,6% к маю прошлого 

года).  

5. Потребительская активность в течение второго квартала стабилизировалась на 

низких уровнях. Суммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и 

общественного питания в мае–июне, по оценке Минэкономразвития России, был примерно на 7% 

ниже уровней прошлого года, главным образом, за счет сокращения оборотов в розничной 

торговле.  

6. Уровень безработицы (по методологии МОТ) второй месяц подряд держится на 

исторических минимумах (3,9% от рабочей силы). Стабильная ситуация на рынке труда, наряду с 

реализованными во 2 кв. 2022 г. мерами социальной политики (индексация пенсий, прожиточного 

минимума и минимального размера оплаты труда на 10% с 1 июня, начало выплат на детей от 8 до 

17 лет из малообеспеченных семей), оказало поддержку динамике реальных располагаемых 

доходов населения, снижение которых оставалось умеренным (-0,8% г/г в апреле–июне).  

7. Рост задолженности по кредитам в июне ускорился до 0,5% м/м1 после 0,05% м/м в мае 

(в годовом выражении – замедление до 10,9% г/г после 11,7% г/г соответственно). В сегменте 

кредитования физических лиц (потребительские и ипотечные кредиты) возобновился рост 

кредитного портфеля (+0,4% м/м в июне после -0,3% м/м в мае). Рост корпоративного 

кредитования ускорился до 0,5% м/м в июне после 0,2% м/м в мае благодаря улучшению 

динамики рыночного кредитования при продолжении реализации льготных кредитных программ.  
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О ТЕКУЩЕЙ ЦЕНОВОЙ СИТУАЦИИ 

На неделе с 16 по 22 июля 2022 г. снижение цен продолжилось и составило -0,08%. В 

годовом выражении темпы роста цен снизились до 15,30% г/г.  

Основной вклад в снижение цен продолжают вносить продовольственные товары (-0,43%) 

за счет удешевления как плодоовощной продукции, так и других продуктов питания. В сегменте 

непродовольственных товаров на отчетной неделе снижение цен практически остановилось (-

0,01%). Цены на бензин не изменились. В сегменте регулируемых и туристических услуг рост цен 

ускорился до 0,41%, в основном за счет удорожания авиабилетов. 

Потребительская инфляция с 16 по 22 июля 

1. За неделю с 16 по 22 июля снижение цен продолжилось и составило -0,08% после -0,17% 

неделей ранее. В годовом выражении темпы роста цен снизились до 15,30% г/г (неделей ранее: 

15,39% г/г). 

2. В секторе продовольственных товаров динамика цен сохранилась на уровне прошлой 

недели (-0,43% после -0,42% неделей ранее). Несколько ускорилось удешевление плодоовощной 

продукции (-3,65% после -3,39%).  

Продолжилось снижение цен на продукты питания, за исключением плодоовощной 

продукции (-0,02%, как и неделей ранее), на фоне снижения цен на мясопродукты, масложировую 

и молочную продукцию, сахар, яйца, а также макаронные, крупяные и хлебобулочные изделия. 
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3. В сегменте непродовольственных товаров снижение цен практически остановилось (-

0,01% за отчетную неделю после -0,09%). Замедлилось снижение цен на электро- и бытовые 

приборы, строительные материалы. Вместе с тем рост цен на легковые автомобили сменился 

околонулевым снижением (-0,01%). На автомобильный бензин фиксируется отсутствие роста цен 

после снижения, продолжавшегося девятнадцать недель подряд. 

4. В сегменте регулируемых и туристических услуг темпы роста цен увеличились (0,41% 

после 0,03%) из-за возобновления удорожания перелетов в самолете (3,93% после -0,74% неделей 

ранее), а также ускорившегося роста цен на услуги гостиниц и санаториев (0,34% и 0,37% 

соответственно). 

Мировые рынки 

5. На неделе с 15 по 22 июля на мировых рынках продовольствия снижение цен 

замедлилось (-1,7% после -6,3% неделей ранее). В годовом выражении в июле рост мировых цен 

составил 11,1% г/г.__ На отчетной неделе динамика цен на основные группы продовольственных 

товаров была разнонаправленной. Замедлилось снижение цен на кукурузу (-6,9%) и пшеницу в 

США (-4,4%), вместе с тем возобновился рост котировок на пшеницу во Франции (+3,8%), соевые 

бобы (+5,5%) и пальмовое масло  (+1,7%). Говядина и свинина продолжили дорожать (+2,9% и 

+3,3%). 

При этом стоимость сахара-сырца резко сократилась (-6,6%), соевого масла – снижается (-

1,2%) седьмую неделю подряд. 

6. На мировом рынке удобрений снижение цен ускорилось (-3,9% после -0,7% неделей 

ранее) за счет азотных удобрений, стоимость которых сокращается вторую неделю подряд (-

10,1%). При этом цена на смешанные удобрения выросла (+2,4%) после стабилизации неделей 

ранее. В годовом выражении в июле рост цен составил 21,3% г/г. 

7. На мировом рынке черных металлов наблюдался незначительный рост цен (+0,5% после 

-6,5% неделей ранее) за счет повышения стоимости лома черных металлов (+1,8%). Цены на 

железную руду, стальной прокат и арматуру не изменились. В годовом выражении в июле черные 

металлы подешевели на 25,0% г/г. 

На рынке цветных металлов понижательный тренд сменился ростом (+7,3% после -6,8% 

неделей ранее). Сильнее всего увеличилась стоимость никеля (+13,0%); цены на медь (+3,5%) и 

алюминий (+5,3%) росли медленнее. В годовом выражении в июле цветные металлы в среднем 

подешевели на 3,8% г/г. 
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Выводы и перспективы российской экономики  
Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2022 годы были 

положительные. За исключением периодов мировых кризисов 2009 (-7,8%), 2015 (-2,0%) и 2020 (-

2,7%) средний ежегодный прирост ВВП составлял +4,6%. Рост показателей в 2021 году 

демонстрировал восстановление экономики после кризисного спада 2020 пандемийного года. В 

2022 году налицо негативные тенденции, выразившиеся в стремительном росте инфляции, 

высокой задолженности организаций и физических лиц, снижении реальных доходов населения.  

Пандемия 2020 года принесла с собой остановки работы многих предприятий и отраслевые 

дисбалансы в мировой экономике и логистике, что привело к экономически необеспеченному 

росту денежной массы, росту инфляции и росту задолженности предприятий, организаций и 

физических лиц во всех странах. Раздача денег и дешевых кредитов населению и бизнесу в связи с 

коронавирусной пандемией в 2020-2021 годах повлекла за собой: с одной стороны - 

восстановление спроса на энергию, сырье и все другие товары и стимулировало начало 

восстановления мировой экономики, с другой – значительное увеличение денежной массы и 
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снижение объемов строительства в начале 2020 года, что привело к взрывному спросу и росту цен 

на рынке жилой недвижимости. Дисбалансы между отраслями и нарушение логистических связей, 

неизбежно возникшие в связи с этим, а также в связи с введением Западом экономической и 

политической блокады против России, требуют роста обслуживающей денежной массы, что 

вызывает инфляцию. Резкое ужесточение государством кредитной политики повышением 

ключевой ставки в целом сдержало инфляцию, но и тормозит кредитование и развитие бизнеса. В 

этих условиях государство принимает адресные меры финансовой поддержки и контроля, 

госрегулирования, стимулирования, помощи и поддержки производящих и других перспективных 

отраслей и предприятий, восстановление и развитие которых станет основой развития остальных 

отраслей экономики. Структурная перестройка экономики потребует времени и средств, что 

отрицательно отразится на занятости и доходах бизнеса и населения в ближайшие 3-5 лет. Для 

большинства населения более востребованными будут продукты питания и промышленные 

товары первой необходимости, нежели товары роскоши. Элитарная прослойка общества 

сократится. Следовательно, активность и спрос на рынке недвижимости снизятся, цены будут 

постоянно корректироваться в соответствии с себестоимостью строительства, инфляцией и 

спросом.  

Считаем, что перед лицом небывалого мирового экономического и политического кризиса, 

учитывая высокую обороноспособность, огромные ресурсные возможности, низкий 

государственный внешний долг и значительные накопленные средства Фонда национального 

благосостояния, Россия находится в менее уязвимом положении по сравнению с другими 

крупнейшими странами. Россия является и останется одной из самых влиятельных, политически и 

экономически стабильных и инвестиционно перспективных стран.  

Ситуация, тенденции и перспективы рынка недвижимости  
По данным Росреестра за 2021 год:  

⎯ общее количество зарегистрированных ипотечных сделок составило 3,8 млн. (+9,5% к 

2020г.),  

⎯ договоров участия в долевом строительстве – 898,6 тыс. (+17%),  

⎯ на вторичном рынке жилья зарегистрировано 4,2 млн. сделок (+14,5%).  

За 1 кв. 2022 года договоров участия в долевом строительстве – 247,1 тыс. (+30,2% к 1 кв. 

2021г.),  

ипотечных сделок – 862 тыс. (+2,3% г/г), сделок купли-продажи – 941 тыс. (+15% г/г).  

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости  
1. Ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и 

крепкое государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, 

развитие территорий и инфраструктуры, а также лучшее положение России по сравнению с 

другими странами в условиях мирового экономического и политического кризиса, дают все 

возможности в ближайшее время восстановить финансовую стабильность и отраслевую 

сбалансированность экономики. Сокращение импортозависимости и бόльшая автономизация 

российской экономики в условиях исчерпания мировых природных ресурсов позволят 

рационализировать отраслевую структуру, обеспечить активность на всех рынках (включая рынок 

недвижимости) и стабильность роста доходов населения и бизнеса.  

2. Большая территория страны и полная обеспеченность всеми необходимыми минералами 

дают широкую возможность развития промышленности стройматериалов, строительства жилья, 

складов, объектов торговли и сферы услуг, производственных цехов, коммунальных и других 

вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций.  

По мере повышения благосостояния народа предъявляются повышенные требования к 

качеству строительства, нормам жилой площади и функциональным свойствам зданий. По мере 

восстановления сбалансированной отраслевой структуры экономики восстановится спрос на 

новые и реконструированные здания и помещения, востребованными будут качественные 

комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с возможностью онлайн-работы и 

полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран и показала 

большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха 

выходного дня, водного отдыха, что влечѐт развитие и строительство отечественной 

рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и аттракционы, 



  
ЗАО ИКФ «КонС»; адрес: г. Москва, ул. Ярославская д. 8 к.6, офис 326 ; тел:+7-916-679-48-68 

    22 

 

внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное благоустройство и 

инфраструктура населенных пунктов).  

4. Следовательно, в условиях начала структурного экономического кризиса и высокой 

инфляции к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: 

имеющиеся избыточные средства смело можно инвестировать в необходимую недвижимость в 

перспективной плотной городской застройке (земельные участки, комфортабельные квартиры 

(«первичку» и качественную «вторичку»), индивидуальные дома в городе и пригороде со всей 

инфраструктурой, перспективную коммерческую недвижимость (нежилые помещения в узловых 

городских зонах, склады с развитой инфраструктурой, энергетически обеспеченные цеха и 

комплексы).  

Источники:  

1. Социально-экономическое положение России  

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-05-2022.pdf,  

2. http://www.cbr.ru/, http://www.cbr.ru/statistics/macro_itm/svs/,  

3. https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/?id_38=69444-

gosudarstvennyi_vneshnii_dolg_rossiiskoi_federatsii_2011-2022_gg.  

4. https://romir.ru/studies/ceny-na-tovary-fmcg-za-god-vyrosli-na-17,  

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Основные макроэкономические показатели социально-экономического развития и 

уровня жизни в Тульской области и Российской Федерации 
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Источник: https://tularegion.ru/ekonomika/ses/ 

Рынок недвижимости, его структура и объекты 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий 

собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на 

рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), 

https://tularegion.ru/ekonomika/ses/


  
ЗАО ИКФ «КонС»; адрес: г. Москва, ул. Ярославская д. 8 к.6, офис 326 ; тел:+7-916-679-48-68 

    25 

 

потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и 

механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды 

рынка). В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:  объекты 

недвижимости 

субъекты рынка 

процессы функционирования рынка 

механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты 

недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. 

В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется 

классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, 

качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве 

собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). По 

физическому статусу выделяют: 

земельные участки; 

жилье (жилые здания и помещения); 

нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению 

подразделяются на следующие категории:  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. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их 

черты (земли особо охраняемых территорий и объектов) в соответствии с 

градостроительными регламентами делятся на следующие территориальные зоны:  жилая; 

общественно-деловая; 

производственная; 

инженерных и транспортных инфраструктур; 

рекреационная; 

сельскохозяйственного использования; 

специального назначения; 

военных объектов; 

иные территориальные зоны. 

жилье (жилые здания и помещения): 

многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для 

постоянного проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.);  

индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и 

дома традиционного типа - домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы);  

коммерческая недвижимость: 

офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

гостиницы, мотели, дома отдыха; 

магазины, торговые центры; 

рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

пункты бытового обслуживания, сервиса. 

промышленная недвижимость: 

заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного 

назначения;  мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

паркинги, гаражи; 
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склады, складские помещения. 

недвижимость социально-культурного назначения: 

здания правительственных и административных учреждений; 

культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

религиозные объекты. 

Сегментирование земельного рынка 

Земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на 

следующие категории: 

- 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. 

Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной 

категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий. В 

соответствии с законодательством возможен перевод земельного участка из одной категории 

в другую. Целевым назначением и разрешенным использованием образуемых земельных 

участков признаются целевое назначение и разрешенное использование земельных участков, 

из которых при разделе, объединении, перераспределении или выделе образуются земельные 

участки. Земельные участки могут быть выведены из оборота либо ограничены в обороте.  

Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут 

предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных 

гражданским законодательством. Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в 

обороте, не предоставляются в частную собственность, за исключением случаев, 

установленных федеральными законами. Каждый земельный участок, сведения о котором 

 внесены в государственный кадастр недвижимости, имеет не повторяющийся во 

времени и на территории Российской Федерации государственный учетный номер 

(кадастровый номер). 

Кадастровые номера присваиваются объектам недвижимости органом кадастрового 

учета. Все земельные участки, независимо от форм собственности, подлежат 

государственному кадастровому учету. 

1 марта 2008 года вступил в силу Федеральный закон «О государственном кадастре 

недвижимости», в соответствии с которым создается единый систематизированный свод 

сведений о недвижимом имуществе. Объектами государственного кадастрового учета 

являются земельные участки, здания, сооружения, помещения, объекты незавершенного 

строительства. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости оценщик 

исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование 

оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его 

стоимости. 

Объектом оценки является: земельный участок площадью 2500 кв. м. Категория 

земель: «земли населенных пунктов» с разрешенным использованием для ведения личного 

подсобного хозяйства, кадастровый номер 71:14:011116:206. Объект оценки расположен: РФ, 

Тульская область, Ленинский район, сельское поселение Обидимское, с. Пятницкое., участок 

68, коммуникации по границе. Инфраструктура района развита.  

Таким образом, можно сделать вывод, что Объект оценки относится к земельным 

участкам для ведения личного подсобного хозяйства. На основании вышеизложенного, а 

также описания, приведенного в разделе 3. «Характеристика объекта оценки», 

альтернативные варианты использования оцениваемого объекта не рассматривались. 
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Учитывая, что Объект оценки расположен по адресу РФ, Тульская область, 

Ленинский район, сельское поселение Обидимское, с. Пятницкое., участок 68далее 

проводится исследование рынка земельных участков в Тульской области 

Обзор рынка загородной недвижимости Тульской области 

В Тульской области на 16% вырос спрос на земельные участки 

К таким выводам пришли специалисты компании «Авито. Недвижимость», изучив 

данные за первый квартал 2022 года. 

13 комментариев  

Россияне стали активнее интересоваться покупкой земельных участков, в особенности 

для строительства дач. Помимо сезонного фактора, увеличению спроса на участки 

способствует их доступность: цены на землю не выросли и остались на уровне конца 

прошлого года. 

Спрос на земельные участки в России в 1 квартале увеличился на 12%. Особенно 

заметен рост популярности земли в садовых некоммерческих товариществах (СНТ) и дачных 

некоммерческих партнерствах (ДНП): их искали почти на четверть чаще. 

Участки под индивидуальное жилищное строительство стали востребованнее на 9%. 

За год в Тульской области интерес жителей к покупке земли увеличился на 3%, 

а за квартал — на 16%. Средняя цена земельных участков в Тульской области — 26 667 

рублей за 1 квадратный метр. По сравнению с прошлым годом она выросла на 5%. 

Источник: https://myslo.ru/news/tula/2022-05-10-v-tul-skoj-oblasti-spros-na-zemel-

nye-uchastki-vyros-na-16?ysclid=l5ul9tdq1h147957262 

Земельные участки коммерческого назначения 

Несмотря на отсутствие явного снижения цен предложений земельных участков, 

кризисные тенденции в экономике вынуждают продавцов идти на предоставление скидок. 

Отчасти такой корректировке цен способствует реализация инвестиционной политики 

Тульской области
2
 

Основными драйверами рынка земли (в том числе и Тульской области) сейчас 

являются жилая недвижимость, придорожные объекты и индустриальные проекты.  

Поскольку готовой, уже переведенной в эту категорию земли практически нет, 

стоимость перевода и неопределенность по времени существенно затрудняют положение 

дел. Кроме того, существуют очень серьезные проблемы с получением инженерных 

мощностей – электроэнергии, газа и т. д.  

Данные проблемы в Тульской области надеются  решить созданием современных 

индустриальных парков
3
.  

Основные типы индустриальных парков: 

•индустриальный парк, развиваемый на незастроенной территории (greenfield); 

•индустриальный парк, развиваемый на застроенной территории (brownfield). 

Распределение земельного фонда Тульской области выглядит следующим образом: в 

соответствии с данными государственной статистической отчетности площадь земельного 

фонда Тульской области на 01.01.2020 составила 2567,9 тыс. га, в том числе сельхозугодий 

1972,9 тыс. га, пашни 1556,2 тыс. га, залежи 7,6 тыс. га, многолетних насаждений 45 тыс. га, 

сенокосов 68 тыс. га, пастбищ 296,1 тыс. га. 

Земли сельскохозяйственного назначения занимают две трети территории области - 

72,2 %, на земли населенных пунктов приходится 9,5%, промышленности и иного 

специального назначения – 2,6 %, земли особо охраняемых территорий и объектов – 0,2 %, 

лесного фонда – 11 %, водного фонда – 0,1%, запаса – 4,6 % 

Почвенный покров области представлен в основном черноземными, серыми лесными 

почвами, занимающими соответственно 37,9% и 30,4% площади сельскохозяйственных 

угодий. Большинство почв по механическому составу - тяжелые суглинки (38,5%). В число 

административно- территориальных единиц входят: 103 муниципальных образования, из них 

19 муниципальных районов, 7 городских округов, 23 городских и 54 сельских поселений. 

                                                 
2 Инвестиционные площадки Тульской области 
3 Индустриальные парки Тульской области 

https://myslo.ru/news/tula/2022-05-10-v-tul-skoj-oblasti-spros-na-zemel-nye-uchastki-vyros-na-16?ysclid=l5ul9tdq1h147957262#comments
https://www.opendata71.ru/opendata/7104046595-investmentareas
https://www.opendata71.ru/opendata/7104046595-IndustrialparksTularegion
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 На 01.01.2020 в собственности граждан и юридических лиц находилось 1493,6 

тыс. га, что составило 58,2 % земельного фонда области. Доля земель, находящихся в 

государственной и муниципальной собственности, составила 41,8 %, или 1074,3 тыс. га. 

 Из всех земель, находящихся в частной собственности, на долю граждан и их 

объединений приходилось – 68,7 % (1026 тыс. га), на долю юридических лиц – 31,3 % 

(467,6тыс. га). Земельные доли граждан в земельном фонде области составили 22,8 % (585,2 

тыс. га) или 39,1 % земель, находящихся в частной собственности в целом по области. В 

структуре собственности на землю в 2019 году произошли следующие изменения: 

наблюдалось сокращение площади земель, находившихся в собственности граждан (на 20 

тыс. га), и увеличение собственности юридических лиц (на 25 тыс. га), а также уменьшение в 

целом государственной и муниципальной собственности (на 5 тыс. га). 

 Схема административного деления Тульской области
4
 

 
(7)- количество муниципальных образований 

Сводные данные в целом по области свидетельствует о том, что по сравнению с 

предшествующим годом претерпели изменения площади категорий земель 

сельскохозяйственного назначения, земель населенных пунктов, земель промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель обороны, 

безопасности и земель иного специального назначения, земель запаса. 

При анализе предложений по земельным участкам коммерческого
5
 использования, 

более высокие цены предложений на рынке коммерческой недвижимости имеют участки: 

 для размещения объектов торговли – расположенные в областном и районных 

центрах 

 организации отдыха, придорожного сервиса - расположенные ближе 

(прилегающие) к транспортным магистралям, населенным пунктам, крупным водоемам. 

                                                 
4 Доклад о состоянии и использовании земель в Тульской области в 2019 г. 
5
 Купить коммерческий участок в Тульской области - база объявлений ЦИАН 

https://rosreestr.ru/site/open-service/statistika-i-analitika/svedeniya-o-sostoyanii-i-ispolzovanii-zemel/
https://tula.cian.ru/cat.php?cats%5B0%5D=commercialLandSale&deal_type=sale&engine_version=2&offer_type=offices&region=4621


  
ЗАО ИКФ «КонС»; адрес: г. Москва, ул. Ярославская д. 8 к.6, офис 326 ; тел:+7-916-679-48-68 

    29 

 

Таблица Предложения по продаже земельных участков (под объекты торговли, 

сервиса, организации отдыха) в срезе МО Тульской области 

№ 

п/п 

Муниципальное образование 

(район) 

Среднее значение удельного 

показателя стоимости, руб/м
2
 

1 Алексинский 86,2 

2 Арсеньевский 116,7 

3 Белевский 29,5 

4 Богородицкий 2753,6 

5 Веневский 324,5 

6 Воловский 66,5 

7 Донской 1200,0 

8 Дубенский 22,2 

9 Заокский 493,8 

10 Киреевский 1529,2 

11 Ленинский 160,0 

12 Новомосковский 886,7 

13 Плавский 205,5 

14 Тула 2115,3 

15 Узловской 300,0 

16 Щекинский 493,5 

17 Ясногорский 533,7 

Диаграмма  (к табл.) 

 
Таблица  Предложения по продаже земельных участков промышленного назначения 

в Тульской области 

№ п/п 
Муниципальное 

образование (район) 

Среднее значение удельного 

показателя стоимости, 

руб/м2 

1 Алексинский 1041,7 

2 Веневский 115,7 

3 Ефремовский 143,8 

4 Заокский 145,0 

5 Киреевский 310,5 

6 Ленинский 775,0 

7 Новомосковский 838,3 

8 Тула 651,3 

9 Узловской 100,0 

10 Щекинский 291,7 

11 Ясногорский 900,6 

Диаграмма  (к табл.) 

86,2 116,7 
29,5 

2753,6 

324,5 

66,5 

1200,0 

22,2 
493,8 1529,2 

160,0 
886,7 

205,5 

2115,3 

300,0 493,5 
533,7 

Алексинский Арсеньевский Белевский Богородицкий 

Веневский Воловский Донской Дубенский 

Заокский Киреевский Ленинский Новомосковский 

Плавский Тула Узловской Щекинский 

Ясногорский 
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Основное количество предложений по таким участкам (соответственно и более 

высокая цена) приходится на областной центр и второй по величине город области – 

довольно крупный промышленный центр – Новомосковск. Редкие исключения составляют 

единичные предложения в других районах. 

Таблица  Предложения по продаже земельных участков сельскохозяйственного 

назначения в Тульской области 

№ п/п 
Муниципальное 

образование (район) 

Среднее значение удельного 

показателя стоимости, 

руб/м2 

1 Алексинский 4,3 

2 Арсеньевский 2,0 

3 Белевский 10,0 

4 Веневский 4,0 

5 Воловский 7,1 

6 Дубенский 10,4 

7 Заокский 9,9 

8 Каменский 8,3 

9 Кимовский 5,1 

10 Куркинский 3,8 

11 Ленинский 12,9 

12 Одоевский 8,2 

13 Плавский 3,0 

14 Суворовский 4,7 

15 Тула 8,0 

16 Узловской 5,7 

17 Чернский 5,9 

18 Щекинский 6,8 

19 Ясногорский 11,0 

Диаграмма 9 (к табл.11) 

1041,7 

115,7 
143,8 

145,0 

310,5 

775,0 
838,3 

651,3 

100,0 
291,7 

900,6 

Алексинский Веневский Ефремовский Заокский 

Киреевский Ленинский Новомосковский Тула 

Узловской Щекинский Ясногорский 
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В секторе земель сельскохозяйственного назначения значительное количество 

предложений - в районах, через которые проходят крупные федеральные трассы (М2, М4), 

близость Московской области и крупной водной артерии – р.Ока. Очевидно, что основным 

критерием цены здесь является возможность изменения в дальнейшем назначения участка. 

Таблица 12 Распределение цен предложений о продаже земельных участков 

коммерческого назначения в Тульской области по типу использования 

№ п/п 

Тип использования 

земельного 

участка 

Среднее значение удельного 

показателя стоимости, 

руб/м2 

1 
под объекты 

бизнеса 
1779,1 

2 Другое* 64,3 

3 с/х 7,9 

4 пром 550,1 

 

Диаграмма 10 (к табл.12) 

 
*в данную категорию входят земли под коммерческую застройку, организацию 

отдыха и т.д… 

Аренда земельных участков. 
Как и ранее, предложения по участкам промназначения, в основном приходящиеся на 

областной центр, представлены в подавляющем большинстве арендой готовых 

промплощадок. 

Таблица 13 Распределение предложений по аренде земельных участков 

коммерческого назначения в Тульской области по типу использования 

№ п/п 

Тип использования 

земельного 

участка 

Среднее значение 

удельного показателя 

стоимости аренды, 

руб/м2/мес 

4,3 2,0 
10,0 

4,0 
7,1 

10,4 

9,9 

8,3 

5,1 3,8 12,9 

8,2 

3,0 
4,7 

8,0 

5,7 
5,9 

6,8 
11,0 

Алексинский Арсеньевский Белевский Веневский Воловский 

Дубенский Заокский Каменский Кимовский Куркинский 

Ленинский Одоевский Плавский Суворовский Тула 

Узловской Чернский Щекинский Ясногорский 

1779,1 

64,3 7,9 

550,1 

под объекты бизнеса другое с/х пром 
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1 комм 177,3 

2 пром 73,4 

3 с/х 0,11 

Диаграмма 11 (к табл.13) 

 
 Стоит отметить, что, как и прежде, значительную долю в данном сегменте 

представляет государство.
6
 

Вывод: Приоритетными сегментами для инвестиций на рынке коммерческой 

недвижимости остаются офисный и складской сегменты, причем офисный сегмент 

лидирует в общем объеме инвестиций несколько лет подряд
7
. Активный рост онлайн-

торговли … существенно влияет на снижение занимаемых площадей в ТЦ,  в ближайшие 10 

лет следствием дальнейшего снижения площадей арендаторов и посещаемости торговых 

объектов станет уменьшение средней площади новых торговых центров
8
 

ООО «Независимая оценка» appraiser71@mail.ru 

 

 

В Тульской области вырос спрос на земельные участки  

А земли садовых и дачных некоммерческих товариществ подорожали на 7%. 

29 комментариев  

В 2020 году жители Тульской области интересовались покупкой земельных участков 

на 27% чаще, чем годом ранее. Самый значительный рост спроса на земельные участки в 

2020 году зафиксирован вблизи мегаполисов.  

В Тульской области потребительский интерес поднялся на 27%, а объем предложения 

— на 3%. Кроме этого земли СНТ и ДНП в нашем регионе стали дороже на 7%. Цена за их 

сотку составила 18 тысяч рублей. 

А в пятерку регионов-лидеров по стоимости участков в СНТ и ДНП вошли уже 

Краснодарский край (75 тыс. руб./сот.), Ростовская область (63 тыс. руб./сот.), Крым (58 тыс. 

руб./сот.), а также Ленинградская (50 тыс. руб./сот.) и Московская области (50 тыс. 

руб./сот.). 

Источник: https://myslo.ru/news/tula/2021-02-26-v-tul-skoj-oblasti-vyros-spros-na-

zemel-nye-uchastki 

 

Уравнять стоимость: земли Тульской области прошли кадастровую переоценку 

Теперь практически исключены случаи, когда кадастровая стоимость соседних 

участков отличается глобально. 

20 комментариев  

Приблизить кадастровую стоимость к рыночной – такова была цель новой 

кадастровой оценки земель, которая была проведена в Тульской области. О том, как она 

                                                 
6 Информация о текущих торгах по продаже (по продаже права на заключение договора аренды) земельных участков, 

проводимых специализированным государственным учреждением при правительстве Тульской области «Фонд имущества 

Тульской области» 
7
 Новые тенденции на рынке недвижимости 2020 (PWC) 

8
 Как изменится лицо рынка торговой недвижимости в 2020-х гг. (PWC) 

177,3 

73,4 

0,11 

комм пром с/х 

mailto:appraiser71@mail.ru
https://myslo.ru/news/tula/2021-02-26-v-tul-skoj-oblasti-vyros-spros-na-zemel-nye-uchastki#comments
https://myslo.ru/news/tula/2020-08-12-uravnyat-stoimost-zemli-tul-skoj-oblasti-proshli-kadastrovuyu-pereocenku#comments
https://www.opendata71.ru/opendata/7107034301-pzupdpipvappt
https://www.opendata71.ru/opendata/7107034301-pzupdpipvappt
https://www.opendata71.ru/opendata/7107034301-pzupdpipvappt
https://www.pwc.ru/ru/publications/etre/etre-2020.pdf
https://www.pwc.ru/ru/publications/kak-izmenitsa-litso-rynka-torgovoy-nedvizhimosti.pdf
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проводилась, сегодня в ходе брифинга рассказал министр имущественных и земельных 

отношений Тульской области Михаил Пантелеев. 

– На данный момент кадастровая оценка областным БТИ проведена в отношении 894 

844 земельных участков, поставленных на кадастровый учет до 1 января 2020 года, – 

рассказал руководитель ведомства. – Это земли четырех категорий: сельскохозяйственного 

назначения, населенных пунктов, промышленности и иного специального назначения, а 

также рекреационного назначения. На основе кадастровой стоимости рассчитывается 

земельный налог, а также определяется арендная плата за государственные и муниципальные 

земли. Размер кадастровой стоимости, как это и предусмотрено земельным 

законодательством, приближен к рыночной стоимости. Хотя может и отличаться от нее как в 

большую, так и в меньшую сторону. 

 
Земельный налог, подчеркнул Михаил Пантелеев, относится к категории местных 

налогов. Полученные средства пойдут на развитие инфраструктуры, ремонт дорог, 

социальные программы. 

В Тульской области полномочиями на проведение государственной кадастровой 

оценки наделено областное БТИ. Для каждой группы объектов оценки разработана 

отдельная статистическая модель. 

Оценка земель, которые используются для садоводства, огородничества, а также 

малоэтажного жилищного строительства, проводилась на основе анализа регионального 

рынка недвижимости. 
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Фото кликабельно. 

Кадастровая стоимость сельскохозяйственных земель определялась с учетом особенностей 

сельскохозяйственного и агроклиматического районирования территории. Основной 

ценообразующий фактор – плодородие земельного участка. 

Фото кликабельно. 

На результаты оценки земель для ИЖС и ведения личного подсобного хозяйства влияют: 

местоположение, степень развития социальной инфраструктуры населенного пункта, 

инженерная обеспеченность земельного участка и иные факторы. 
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Фото кликабельно. 

– Были случаи, когда соседние участки имели большую разницу в кадастровой 

стоимости. Благодаря новой методике оценки теперь такие случаи практически 

исключены, – добавил Михаил Пантелеев. 

Результаты кадастровой оценки земельных участков прошли проверку в Росреестре и 

размещены в Фонде данных государственной кадастровой оценки для публичного 

обсуждения на 60 дней. С предварительным отчетом каждый владелец может ознакомиться 

на сайтах областного БТИ и Ростреестра. 

В случае выявления неточностей заявление с замечаниями необходимо направить в БТИ, это 

можно сделать: 

• через портал государственных услуг Тульской области – http://www.gosuslugi71.ru/; 

• на сайте БТИ – https://bti-tula.ru/; 

• в форме электронного документа на адрес электронной почты – oblbti@tularegion.org; 

• при личном обращении в БТИ по адресу: Тула, ул. Л. Толстого, 114-а или в 

обособленное подразделение в муниципальном образовании; 

• через многофункциональный центр (МФЦ); 

• почтовым отправлением по адресу: 300034, Тула, ул. Л. Толстого, 114-а. 

Информация о пересчете кадастровой стоимости по результатам рассмотрения замечаний 

будет отражаться на сайте БТИ каждые пять дней. Замечания к промежуточным отчетным 

документам можно подать до 8 сентября этого года. 

Источник: https://myslo.ru/news/tula/2020-08-12-uravnyat-stoimost-zemli-tul-skoj-oblasti-

proshli-kadastrovuyu-pereocenku 

 

Известно, что за последние годы в большинстве регионов России резко вырос спрос 

на загородную недвижимость – в первую очередь это касается Подмосковья и 

Ленинградской области, а также тех регионов, которые располагаются в непосредственной 

близости от МКАД. К их числу можно отнести Тульскую область, в особенности, ту ее часть, 

которая находится на севере и северо-востоке и граничит с Подмосковьем. 

Относительная близость к МКАД – это не единственная причина того, что загородная 

недвижимость в северных и северо-восточных районах сегодня пользуется большей 

популярностью, нежели в умеренных широтах. Еще одной причиной этого является также и 

сложившаяся экологическая ситуация в регионе: как известно, так называемая Тульско-

Новомосковская, а также Щекинская агломерации, лежащие к югу от Тулы, являются 

наиболее экологически загрязненными, в то время как север области принято считать 

курортной зоной. 

https://bti-tula.ru/gosudarstvennaya-kadastrovaya-otsenka-bti/otchetnye-materialy.php
https://rosreestr.ru/wps/portal/p/cc_ib_portal_services/cc_ib_ais_fdgko/!ut/p/z1/lZJRT8IwEMc_iw88SlshbPFtLEoAo6AirC-mjLPMdG1z69R9e7tASERhs-nL3f3u7v9vSjhZEa7FRyaFy4wWyscJH7yO5v0bFvfZdLQYDmg0nk2GL-OYUhqQ5REwZ4EHoinrsRGlD4zw__X_Aup-euJE1PfzoxU_FcRXDUAtsWnJhHCpzHr3HpFe90JJOMIbIGC3RJ_eOmeL6w7t0EroDXx1sezQv-itKRxZHSCSeP_BSf8hJU-1vNRoh0YpQJKorHCPYA26oi5ZNO-Q7jN3vnabKQeYadlFEMpVz5UFklyyBliX-RqwJSysVdUuJInDEloN92bPY6lwIA2elzwTsmatkHC_H9sk15dS2JQILe0hSP_9Y7PxcMCIzRcrms3yZehC2svDw_2MLr4BrqMkEQ!!/p0/IZ7_GQ4E1C41KGUB60AIPJBVIC0080=CZ6_GQ4E1C41KGUB60AIPJBVIC0007=MEcontroller!null==/?restoreSessionState=true&action=viewProcedure&id=10681&showPrj=true
http://www.gosuslugi71.ru/
https://bti-tula.ru/
mailto:oblbti@tularegion.org
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Необходимо сразу отметить, что рынок загородной недвижимости в Тульской области 

сегодня находится в стадии формирования, в частности, это касается элитных коттеджных 

поселков и таунхаусов. 

Действительно, на сегодняшний день жители Тулы активно интересуются в основном 

загородным жильем эконом-класса (стоимостью до 5 млн. рублей), которого на рынке при 

этом не так уж много. Как следствие, можно отметить существующий сегодня в области 

дефицит бюджетной комплексной малоэтажной застройки, а также явную нехватку 

недорогих загородных домов клубного типа – ожидается, что в самое ближайшее время 

инвесторы обратят свое пристальное внимание именно на эти перспективные сегменты 

рынка загородной недвижимости Тулы. 

Если говорить об элитной загородной застройке Тульской области, то тут интерес в 

основном вызывает Заокский район. В частности, особого внимания заслуживают такие 

коттеджные поселки как «Романовские дачи» (74 Га, 350 коттеджей), «Заокские просторы» 

(150 Га), «Велегож Парк» (общая планируемая площадь – более 120 Га), «Новиково» (81 Га), 

«Заречье Вилладж» и ряд других. 

Примечательно, что строительство практически всех вышеперечисленных поселков 

ведут московские застройщики, а в качестве основного материала для строительства здесь 

используются в основном брус и оцилиндрованное бревно. 

По ряду причин, главными из которых являются расположение в экологически чистом 

лесном районе и близость к столице, цены на загородную недвижимость в Заокском районе 

довольно высокая – так, например, стоимость загородного дома с земельным участком в 

поселке «Новиково», признанном лучшим коттеджным поселком 2011 года, сегодня 

колеблется от 3 до 8,5 миллионов рублей. 

«Заокские просторы» предлагают готовые домовладения по цене от 15 тысяч рублей 

за квадратный метр. Коттедж небольшой площади в поселке, сданном в эксплуатацию в 2008 

году, обойдется минимум в 2 миллиона рублей. 

«Тульской Швейцарией» называют коттеджный поселок «Заречье Вилладж» 

(строительство ведет московская компания ТБМ-Холдинг), расположенный в экологически 

чистом Заокском районе, в 98 км от Москвы по Симферопольскому шоссе. 

Для большинства людей, приобретающих здесь загородные коттеджи, решающим 

фактором нередко становится то, что Заокский район, в частности, тот его участок, на 

котором расположен «Заречье Вилладж», является природной рекреационной зоной, 

обладающей поистине уникальной экосистемой. Также к числу главных преимуществ можно 

отнести наличие большой лесопарковой зоны и непосредственную близость водоемов. 

Поселок рассчитан на 219 коттеджей из экологичного материала (оцилиндрованное 

бревно) и занимает общую площадь 43 га. Площадь загородных участков в «Заречье 

Вилладж» колеблется от 12 до 33 соток, что составляет весьма внушительную цифру. 

Поселок полностью ориентирован на постоянное круглогодичное проживание – здесь 

имеются все необходимые инженерные коммуникации (магистральный газ, вода, 

электричество, канализация, септик). 

На данный момент также планируется строительство прилегающего спортивного 

комплекса, который будет включать в себя горнолыжные трассы, а также парк квадроциклов 

и снегоходов. 

Стоимость минимально обустроенного дома – загородного коттеджа с 

коммуникациями и участком – начинается примерно с 3-х миллионов рублей, стоимость 

земельного участка с коммуникациями без подряда – от 500 000 рублей. 

Есть и более дорогие предложения, в частности, готовый деревянный дом с баней и 

участком почти 19 соток в «Заречье Вилладж» обойдется в 7 миллионов рублей. 

А как в Тульской области обстоят дела с менее дорогой недвижимостью? В отличие 

от элитных коттеджных поселков, дома «попроще» и стоят дешевле – к примеру, стоимость 

готового таунхауса на две семьи, расположенного в поселке Петровский (Ленинский район), 

составляет 2,6 миллиона рублей. 

В Суворовском районе области (с. Рождествено) можно приобрести одноэтажный 

трехкомнатный шлакоблочный дом с участком 30 соток менее чем за 1,5 миллиона рублей. 

Как уже говорилось, южные районы (Каменский, Воловский, Ефремовский, Чернский и 
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другие) пользуются меньшем спросом, чем те же Заокский и Ясногорский районы, и 

недвижимость здесь, соответственно, будет стоить гораздо дешевле. Также довольно 

неплохие предложения эконом-категории можно найти в Дубенском, Ленинском, 

Алексинском и Щекинском районах области. 

Общая информация 

Рынок недвижимости является основой рыночной экономики, поскольку представляет 

собой сферу вложения капитала в объекты недвижимости и систему экономических 

отношений, возникающих при операциях с недвижимостью. Эти отношения появляются 

между инвесторами при купле-продаже недвижимости, ипотеке, сдаче объектов 

недвижимости в наем и т.д. 

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий 

собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на 

рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), 

потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и 

механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды 

рынка). 

По физическому статусу выделяют: 

· земельные участки; 

· жилье (жилые здания и помещения); 

· нежилые здания и помещения, строения, сооружения. 

Рынок недвижимости, как и любой другой рынок, представляет собой систему 

организационных мер, при помощи которой участники рынка (покупатели и продавцы) 

сводятся вместе для определения цены, по которой происходит обмен товара - 

недвижимости. 

Экономическими субъектами рынка недвижимости являются: 

1) продавцы (или арендодатели); 

2) покупатели (или арендаторы); 

3) профессиональные участники рынка недвижимости. 

Рынок недвижимости локализован, поскольку его объекты недвижимы, уникальны и 

их ценность в большой степени зависит от внешней окружающей среды (политической, 

экономической, социальной, экологической обстановки в стране и регионе), и 

сегментирован, поскольку различные пользователи обладают разными потребностями, 

разным платежеспособным спросом 

Время пребывания товара на рынке формирует его экономические свойства - 

ликвидность. Высоколиквидные товары могут быстро переходить из натурально-

вещественной формы в денежную и наоборот. На рынке жилой недвижимости объекты 

экспонируются в среднем в течение 1-1,5 месяцев, на рынке коммерческой недвижимости 

сроки экспонирования достигают 6 месяцев и более, что свидетельствует о низкой 

ликвидности объектов недвижимости. 

Каждый участник рынка недвижимости имеет свои цели, с точки зрения 

использования недвижимости, которые можно разделить на следующие категории: 

· для продажи; 

· для торговли и бизнеса; 

· для капиталовложений; 

· для личного использования. 

Обзор земельного рынка Тульской области 
Тульская область расположена в Центральной части Восточно-Европейской равнины, 

занимает площадь 25,7 тыс. кв. км. 

По преобладающему типу рельефа представляет собой пологоволнистую равнину, 

пересечѐнную долинами рек, балками и оврагами. Встречаются карстовые формы рельефа -- 

провальные воронки, котловины, подземные пустоты, пещеры (близ Венѐва) с длинными 

ходами, красивыми высокими гротами, покрытыми кальцитовыми натѐками. Верхняя точка 

поверхности -- 293 метра находится в деревне Раево Тѐпло-Огаревского района (также самая 

высокая отметка Среднерусской возвышенности), самая низкая естественная отметка -- 108 

метров -- находится на берегу реки Ока на границе с Московской областью. 
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Леса занимают около 3,37 тыс. кмІ или 13 % территории, 2,91 тыс. кмІ лесов 

составляют государственный лесной фонд, выполняя санитарно-оздоровительные функции. 

Наиболее заселен северо-запад области. Леса в основном лиственные (дуб, береза, осина и 

др.). По границе с лесостепью проходит полоса широколиственных лесов (дубравы с липой, 

клѐном, ясенем, ильмом и др.), известная под названием «тульских засек». 

Для эксплуатации пригодно 8 млн. мі древесины. Расчѐтная лесосека используется на 

70-80 %. 

Климат умеренно континентальный, характеризуется умеренно холодной зимой и 

теплым летом. Среднегодовая температура +5 °C (стандартное отклонение 11 °C), средняя 

температура января ?10 °C, июля +20 °C. Продолжительность периода с положительными 

температурами составляет 220--225 дней. Годовое количество осадков изменяется от 575 мм 

на северо-западе до 470 мм на юго-востоке. В безморозный период выпадает 70 % осадков 

(максимум в июле). 

Почвы на западе дерново-подзолистые супесчаные, в северной и центрально-западной 

части серые лесные, в центре и на востоке -- деградированные и выщелоченные чернозѐмы, 

на крайнем юге небольшой участок мощных и тучных чернозѐмов. На юго-востоке -- 

наиболее плодородные чернозѐмные почвы. На территории области имеется 23 

административных района, 9 городов областного подчинения, 12 городов районного 

подчинения и 48 поселков городского типа. 

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения, в данную категорию включены земли, 

которые расположены за чертой населенных пунктов и используются или предназначены для 

обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов обороны 

и безопасности, осуществления иных специальных задач. 

Общая площадь земель категории промышленности, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической 

деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения 

составляет 62,4 тыс. га. 

Земли Тульской области по категориям разделены как: 

Земли поселений - 8,7%; 

Сельскохозяйственные земли - 72%; 

Промышленные земли - 2,3%; 

Земли лесного фонда - 10,9%; 

Земли водного фонда - 0,1%; 

Особо охраняемые земли - 0,1%; 

Земли запаса - 6%. 

Таблица 2 Анализ фактических цен в районе расположения объекта оценки 

№ Населенный пункт 
Площадь 

участка, сот. 

Цена участка, 

руб. 

Цена 1 сот. 

участка, руб. 

Источник 

информации 

1 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, 

сельский посѐлок 

Ленинский 

12 3 870 000 322 500 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-

leninskiy-

3497662527 

2 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Город 

Тула, село 

Обидимо, 

Ленинский,  

15 1 000 000 66 667 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-

leninskiy-

2760618122 

3 Тульская область, 10 1 000 000 100 000 https://www.dom
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муниципальное 

образование Тула, 

деревня Долгое 

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-tula-

4057474712 

4 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, 

сельский посѐлок 

Ленинский, Полевая 

улица, 14 

30 3 100 000 103 333 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-

leninskiy-

5212515790 

5 

Тула, посѐлок 

Хомяково, Новая 

улица 

5 1 000 000 200 000 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-tula-

5290738591 

6 

Тула, посѐлок 

Горелки, 14-й 

Горельский проезд, 

1, Зареченский, 

Тула, 

12 5 000 000 416 667 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-tula-

154823127 

7 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, 

сельский посѐлок 

Ленинский, 

Парковая улица 

15 950 000 63 333 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-

leninskiy-

3170486662 

8 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, 

село Ионино 

15  700 000 46 667 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-

leninskiy-

1548025540 

9 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, 

село Обидимо 

12 670 000 55 833 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-

leninskiy-

3514161464 

10 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, 

сельский посѐлок 

Ленинский 

25 2 000 000 80 000 

https://www.dom

ofond.ru/uchastok

zemli-na-

prodazhu-

leninskiy-

1156158335 

Выводы: диапазон цен на земли для дачного строительства и ведения личного 

подсобного хозяйства в Тульской области составляет: от 46 667 руб./сот до 416 667 руб./сот. 

в зависимости от расположения участков, наличия коммуникаций, подъездных путей, 

развития окружения. 

Анализ основных ценообразующих факторов 

В ходе анализа рынка, нормативно-методической базы оценки, в том числе ФСО № 7, 

а так же согласно данным исследований, проведенным Приволжским центром 

методического и информационного обеспечения оценки (Справочник оценщика 

недвижимости – 2020, том.1,2.Земельные участки, под ред.Лейфера Л.А, выявлены 
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следующие ценообразующие факторы (элементы сравнения): 1. Передаваемые 

имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 2. Условия финансирования 

состоявшейся или предполагаемой сделки 3. Условия продажи 4. Условия рынка (изменение 

цен за период между датами сделки и оценки) 5. Условия рынка (скидки к ценам 

предложений) 6. Вид использования и (или) зонирование 7. Местоположение 8. Физические 

характеристики объекта (площадь) 9. Физические характеристики объекта (рельеф) 10. 

Экономические характеристики 11. Наличие движимого имущества 12. Другие 

характеристики (элементы) влияющие на стоимость (обеспеченность инженерными 

коммуникациями)  

В меньшей степени на стоимость земельного участка влияют инженерно- 

геологические условия и асфальтирование участка. При анализе условий финансирования 

рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, для объекта-

аналога и планируемой для объекта оценки. 

 При этом возможны варианты:  

- Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, 

отличающимися от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или 

предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей.  

- Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не 

деньгами, а эквивалентном денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, 

участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая 

закладные; передача материальных ресурсов.  

В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости упомянутого платежного 

средства и именно сумма, соответствующая этой стоимости (а не сумма, указанная в 

договоре купли-продажи недвижимости) считается ценой (или соответствующей частью 

цены) сделки. Нестандартные условия финансирования не типичны для рынка земельных 

участков, данный фактор практически не влияет на цены предложений земельных участков.  

В большей степени на стоимость земельного участка оказывает влияние такого фактора как 

месторасположение. Влияние данного фактора в зависимости от категории земли и ее 

назначения, учитывает: месторасположение относительно областного центра,райцентров, 

внутри города, относительно автомагистралей, красной линии наличие свободного подъезда 

и пр. Для земель Московской области основной фактор влияния на стоимость имеет такой 

показатель как удаленность от МКАД. Согласно исследованиям, проведенным НЦПО5 , 

наиболее влияние удаленность от МКАД влияет на стоимость земли под индустриальную 

(производственно-складскую) застройку и на стоимость земли коммерческого назначения.  
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Источник:СРК-2021 под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича 

Влияние на стоимость земли под жилую застройку, дачное строительство оказывает 

экономико-географическое, социальное положение самого населенного пункта, в котором 

расположен участок, оснащенность транспортом, наличием основных трасс, т.е. 

доступность, а также его экономический потенциал. На землю рекреационного назначения 

оказывает влияние экологического состояния региона, наличие естественных природных 

особенностей (лес, озеро ипр.). На стоимость земли сельскохозяйственного назначения 

оказывает местоположение в регионе относительно населенных пунктов, в разрезе 

возможного перевода в другую категорию. Следует особо отметить, что согласно ФСО №7, 

п.11, б) «Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить 

представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами 

недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет 

территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого 

объекта». Различие в стоимости земельных участков, оформленных на праве собственности 

и праве аренды, заключается в сумме затрат, которые несет арендатор земельного участка 

при выкупе его в собственность. Указанные затраты в общем случае включают в себя 

выкупную стоимость земельного участка, определенную в соответствии с местными 

нормативными документами, и составляет к-ты от 073-0,86.  

В открытых источниках информации предоставлены предложения о продаже 

земельных участков на обычных, рыночных условиях продажи, то есть когда сделка 

совершается на открытом рынке в условиях конкуренции, без влияния каких-либо 

чрезвычайных обстоятельств потенциальным сторонам сделки предоставляется вся 

необходимая информация о предмете сделки. Ценам на земельные участки свойственен 

принцип изменения, согласно которому стоимость обычно не остается постоянной и 

меняется с течением времени. Цена предложения обычно разниться с реальной ценой 
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сделки. Разница образуется в процессе торга между покупателем и продавцом и зависит от 

многих факторов. Сделки купли-продажи объектов недвижимости осуществляются с 

разницей от цен изначального предложения, так как первоначальная стоимость всегда 

завышена, и это завышение рассчитано на «торг». Согласно источника: Справочник 

оценщика недвижимости-2020. Земельные участки часть 2. под ред.Лейфера Л.А., Нижний 

Новгород октябрь, 2020 год. Полная версия.  Приволжского центра методического и 

информационного обеспечения оценки. 
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В случае, если согласно Правилам землепользования и застройки, объекты 

расположенные в зонах, которые подразумевают возможное возведение различных схожих 

объектов недвижимости (Ж4, СД, ОД) и что позволяет при необходимости беспрепятственно 

изменить назначение земельного участка: «Любой вид разрешенного использования из 

предусмотренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без 

дополнительных разрешений и процедур согласования.."( Статья 7.ЗК РФ), влияние данного 

фактора незначительно. В теории земельные участки меньшей площади имеют более 

высокую удельную стоимость 1 кв. м., т.к. в них закладываются затраты на размежевание и 

переоформление. Влияние фактора масштаба так же описано в Справочнике оценщика 

недвижимости -2020 и для земельных участков различной категории и площади выведены 

соответствующие коэффициенты, которые составляют от 0,8 до 1,38. 

К экономическим характеристикам относятся характеристики, которые оказывают 

влияние на доходность объекта. Одной из основных характеристик рынка, отражающих 

доходность является коэффициент капитализации – ставка, с помощью которой 

осуществляется переход от величины текущего чистого дохода (отдачи) на ту часть 

вложенного капитала, который может быть отнесен к земельному участку и его возмещение 
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Источник Справочник оценщика недвижимости-2020. Земельные участки часть 2. 

под ред.Лейфера Л.А., Нижний Новгород октябрь, 2020 год. Полная версия.  Приволжского 

центра методического и информационного обеспечения оценки 

 
Источник: Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2017. Земельные 

участки том 3» под ред. Лейфер Л.А.  

Существенным для экономики и ценности объекта являются возможности экономии 

ресурсов. От отношения полезной площади к общей площади помещений зависит 

характеристика доходности объекта: чем больше это отношение, тем больше отношение 

дохода к затратам на эксплуатацию объекта и тем меньше доля суммы, подлежащей 

резервированию на воспроизводство объекта (возврата капитал) в чистом доходе от сдачи 

объекта в аренду. Экономические характеристики в большей степени влияют на стоимость 

объектов капитального строительства коммерческого назначения и в меньшей степени на 

стоимость земельных участков, поскольку для незастроенных земельных участков основное 

влияние имеет фактические и физические параметры и местоположение. В подавляющем 

большинстве предложения о продаже земельных участков не содержат условий по передаче 

какого-либо дополнительного движимого имущества. Наличие движимого имущества 

влияет на стоимость сделки земельного участка в размере стоимости этого имущества.  
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Источник: СРК-2021 под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича 
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Источник Справочник оценщика недвижимости-2020. Земельные участки часть 2. 

под ред.Лейфера Л.А., Нижний Новгород октябрь, 2020 год. Полная версия.  Приволжского 

центра методического и информационного обеспечения оценки 
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Источник: СРД 27-2020 под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича 
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3. ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

3.1. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г. 

№297, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

 заключение Договора на  проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

 оценщик изучает количественные и качественные характеристики  объекта оценки, 

собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми  

подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны  быть применены 

при проведении оценки, в том числе: 

a) информацию  о  политических, экономических, социальных и экологических и 

прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

b) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект 

оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, 

количественных  и  качественных  характеристиках данных факторов; 

c) информацию  об  объекте  оценки,  включая  правоустанавливающие документы,  

сведения  об  обременениях, связанных  с объектом  оценки, информацию о физических 

свойствах  объекта  оценки, его технических и эксплуатационных  характеристиках, износе и  

устареваниях,  прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и 

отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную   для 

определения стоимости объекта оценки. 

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке. 

3.2. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ 

Земельные участки сами по себе не могут раскрыть свой экономический потенциал. 

Они предназначены для их использования с целью удовлетворения потребностей участников 

рынка. Поэтому законодательство и стандарты оценки предусматривают экономические 

подходы, базирующиеся на возможном использовании земельных участков. 

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из принципов: 

полезности (способность удовлетворять потребности потенциального пользователя в течение 

определенного времени),  

спроса и предложения (стоимость земельного участка зависит от спроса и 

предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей),  

замещения (рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее 

вероятные затраты на приобретение участка эквивалентной полезности), 

изменения (рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и 

определяется на конкретную дату), 

ожидания (рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, 

срока и вероятности получения земельной ренты от него),  

наиболее эффективного использования (рыночная стоимость земельного участка 

определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее 

вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, 

экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово 

осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка 

будет максимальной).  

Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от 

использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе 

самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы 
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оценки. При выборе методов учитывается достаточность и достоверность общедоступной 

для использования того или иного метода информации. 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, 

строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и 

земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - 

незастроенных земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о 

ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При 

отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование 

цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 

участка; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на 

рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

местоположение и окружение; 

целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 

участок; 

физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

транспортная доступность; 

инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к 

ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных 

и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж 

денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 

участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность 

покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом 

до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 

устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого 

аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет 

совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для 

цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены 

аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном 

выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только 

по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом 

информации корректировки по данному элементу сравнения; 
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прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от 

друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в 

доходах корректировки по данному элементу сравнения; 

корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением элемента 

сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением 

уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости 

земельного участка; 

определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по 

которому аналог отличается от объекта оценки; 

экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы 

измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных 

различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; 

элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок. 

 Данный метод был использован при оценке объектов.  

Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 

земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование 

цен предложения (спроса); 

соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - 

аналогами; 

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; 

расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 

оцениваемого земельного участка; 

расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 

земельного участка. 

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с 

использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, 

характеризующие параметры объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так 

и показатели по комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, 

используемые при определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в 

зафиксированном на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть 
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пересчитаны в уровень цен на дату оценки с использованием системы текущих и прогнозных 

индексов изменения стоимости строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных 

стоимостных показателей может осуществляться также с использованием ресурсного и 

ресурсно - индексного методов. Ресурсный (ресурсно - индексный) метод состоит в 

калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), 

необходимых для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует 

учитывать прибыль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за 

инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться 

как разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль 

инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее вероятном 

аналогичном по уровню рисков инвестировании. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитывается 

величина накопленного износа улучшений. 

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном 

выражении как сумма физического, функционального и части экономического износа, 

относящегося к улучшениям. 

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 

ухудшением их физических свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 

несоответствием объемно - планировочного решения, строительных материалов и 

инженерного оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или 

других характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к 

данному типу улучшений. 

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, 

обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов. 

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. 

Экономический износ, как правило, является неустранимым. При этом износ является 

устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение стоимости объекта 

недвижимости в результате его устранения. 

 В связи с отсутствием концепции по застройке земельного участка данный 

метод в оценке не использовался. Данный участок не застроен. 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 

земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование 

цен предложения (спроса); 

наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости; 

соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - 

аналогами; 

определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок; 

определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 
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корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 

аналогов; 

расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости. 

В связи с отсутствием концепции по застройке земельного участка данный метод в 

оценке не использовался. Данный участок не застроен. 

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. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым 

темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем 

деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на 

определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход 

от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их 

продажи; 

увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, 

связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при 

наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по 

депозитам банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по 

государственным ценным бумагам). 

 Данный метод не применялся для оценки земельных участков, так как в 

открытом доступе нет данных о  рынке аренды земли Селижаровского района. 

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; 
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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. 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и 

операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только 

те операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и 

потерь от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей 

площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат 

арендной платы. При оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым 

объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы 

(наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть сдан в 

аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы 

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений 

также используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются 

и другие доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не 

включенные в арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в 

аренду единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: 

постоянные - не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, 

переменные - зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы 

на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше, чем срок 

использования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В 

состав операционных расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости и 

расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком 

использования производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов 

улучшений на срок их использования. В процессе выполнения данных расчетов 

целесообразно учитывать возможность процентного наращивания денежных средств для 

замены элементов с коротким сроком использования. 

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от 

того, кто управляет объектом недвижимости - собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует 

учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное 

изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - 

учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения). 

В связи с отсутствием концепции по застройке земельного участка данный метод в 

оценке не использовался. Данные участки свободны 

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: 
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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. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих 

доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке 

дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки 

используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на 

капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование 

земельного участка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка 

или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать 

учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

В связи с отсутствием концепции по застройке земельного участка данный метод в 

оценке не использовался. 

3.3. АНАЛИЗ НЭИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Анализ наиболее эффективного использования является основополагающим принципом 

при определении справедливой стоимости объекта недвижимости. Данный анализ позволяет 

определить наиболее конкурентоспособное использование объекта недвижимости, т.е. такое 

использование, которому соответствует ожидание максимальной справедливой стоимости 

оцениваемого объекта при определенной категории и разрешенном использовании земельного 

участка. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование – это разумный вариант 

использования земельного участка и существующих строений на нем, который является 

юридически правомочным, физически возможным, финансово обеспеченным и максимально 

экономичным на дату оценки (т.е. дающим максимальную полезность от использования 

оцениваемого земельного участка). 

В основе концепции рыночной стоимости недвижимости лежит предпосылка о 

фундаментальном значении распределения величин стоимости земельного участка и объекта 

в целом. Стоимость земельного участка составляет от  25% до 70% (приложение 1) от общей 

стоимости объекта недвижимости в зависимости от эффективности его использования[8].В 

условиях Российского рынка эта величина лежит в том же диапазоне[9]. Для наиболее 

эффективного использования эта величина составляет 25-35% (приложение 1)  Это положение 

определяет сущность свойства рыночной стоимости земельного участка – земельный участок 

износу не подлежит при правильном его использовании. Иначе говоря, те улучшения, 

которые производятся на земельном участке, в виде строений, сооружений, коммуникаций, 

лесных насаждений и т.п. увеличивают стоимость объекта в целом, в зависимости от того, 

насколько эти улучшения воспринимаются на рынке недвижимости. В связи с этим для любой 

недвижимости может существовать наилучшее и наиболее эффективное использование 

земельного участка как свободного и использование земельного участка с находящимися на 

нем улучшениями, причем в общем случае эти варианты могут не совпадать. Если 

существующие улучшения не соответствуют наиболее эффективному использованию, 

стоимость земельного участка (как свободного) составляет большую часть в рыночной 
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стоимости объекта в целом. В этом случае не полностью используется потенциал земельного 

участка и анализ использования должен рассмотреть целесообразность варианта сноса 

существующей застройки или возведение строений в соответствии с оптимальным 

назначением земельного участка. В силу этого анализ наиболее эффективного использования 

оцениваемого объекта обычно предусматривает две стадии: 

 анализ земельного участка как неосвоенного; 

 анализ земельного участка с существующими зданиями с учетом возможностей 

их развития. 

Наилучшее использование объекта определяется с одной стороны административными 

ограничениями по виду использования земельного участка, с другой стороны инвестором – 

какой класс недвижимости наиболее эффективен при существующих ограничениях вида 

использования. 

 Законодательная допустимость: предусматривает рассмотрение только тех 

вариантов, которые не противоречат законодательству и разрешены распоряжениями о 

зонировании. Для объекта оценки это личное подсобное хозяйство.  

Согласно   Федерального закона от 7 июля 2003 г. N 112-ФЗ "О личном подсобном 

хозяйстве" (с изменениями и дополнениями) Статья 4. Земельные участки для ведения 

личного подсобного хозяйства  

1. Для ведения личного подсобного хозяйства могут использоваться земельный участок 

в границах населенного пункта (приусадебный земельный участок) и земельный участок за 

пределами границ населенного пункта (полевой земельный участок). 

2. Приусадебный земельный участок используется для производства 

сельскохозяйственной продукции, а также для возведения жилого дома, производственных, 

бытовых и иных зданий, строений, сооружений с соблюдением градостроительных 

регламентов, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и 

иных правил и нормативов. Параметры жилого дома, возводимого на приусадебном 

земельном участке, должны соответствовать параметрам объекта индивидуального 

жилищного строительства, указанным в пункте 39 статьи 1 Градостроительного кодекса 

Российской Федерации. 

3. Полевой земельный участок используется исключительно для производства 

сельскохозяйственной продукции без права возведения на нем зданий и строений. 

С учетом генерального плана развития территории – индивидуальная малоэтажная жилая 

застройка. 

На данном земельном участке возможно строительство жилых домов. 

 Физическая возможность: рассмотрение физически реальных для данного 

участка вариантов использования.  

На данном участке возможна постройка дома площадью до 300 кв. м 

Экономическая целесообразность: рассмотрение того, какой физически возможный и 

законодательно допустимый вариант использования будет давать приемлемый доход 

владельцу объекта, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, 

финансовых обязательств и капитальных затрат. 

 Окружение и инфраструктура возле оцениваемого объекта располагает к использованию под 

частную жилую застройку. 

По своему местоположению и небольшой величине площади застройки данный участок 

возможно использовать для застройки частного дома (усадьбы) 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически 

приемлемых использований будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 

текущую стоимость. 

Критерием наилучшего и наиболее эффективного использования является 

максимальная стоимость земельного участка, рассчитанная по остаточному методу. 

Так как в данном отчете будут использованы один метод оценки земельного участка, 

основанный на остаточном принципе, критерии соотношения стоимости земельного участка и 

объекта в целом будут заложены в расчеты. 

Выводы: 
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Основываясь на проведенном анализе рынка, и принимая во внимание расположение 

объекта, его правовой режим, площадь земельного участка, вид разрешенного использования 

и проведенные расчеты можно сделать следующий вывод: 

Наиболее эффективным использованием оцениваемого земельного участка является его 

текущее  использование. Близость к реке. Близость к усадьбе Александровых делает его 

привлекательных.  
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4. РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

4.1. Обоснование отказа от использования доходного и затратного подходов к оценке 

В процессе работы над определением стоимости объекта Оценщик пришел к выводу, 

что использование двух из трех существующих подходов (затратного и доходного) является 

некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих 

подходов при расчете величины стоимости объекта оценки и использовать только один – 

сравнительный. Ниже приводится краткое обоснование данного решения.  

Затратный подход, по мнению Оценщика, может быть применен по отношению к 

Объекту оценки, но в связи с тем, что строительство такого жилья в Тверской области 

индивидуальна, то Оценщик счел корректным не использовать затратный подход при 

определении рыночной стоимости Объекта оценки. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все 

стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного 

подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, 

который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной 

продажи в конце периода владения. Применительно к Объекту оценки можно гипотетически 

предположить, что он приобретается не как «дом для отдыха и проживания», а как объект 

для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи. 

Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, у 

Оценщика также имелось несколько аргументов. Прежде всего – это информация, 

полученная от Заказчика, что Объект оценки будет использоваться исключительно для целей 

проживания и отдыха, т.е. будущий собственник не планирует сдавать его в аренду с целью 

извлечения дохода. 

Во-вторых, несмотря на существующий в Тверской области рынок аренды жилых 

домов, он продолжает в основном оставаться «черным». Договора аренды в подавляющем 

количестве нигде не регистрируются, а оплата производится в виде необлагаемой налогом 

наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать достаточное 

количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по 

объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального 

подтверждения и обоснования, Оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход 

был исключен из расчетов. 

По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке Объекта из трех 

существующих можно считать сравнительный подход, который в силу хорошо развитой 

системы информационного обеспечения дает наиболее объективные результаты. 

4.2. Определение справедливой стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Основой применения данного подхода является то факт, что стоимость оценки 

непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая 

продажа сравнивается с Объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки 

(корректировки), отражающие существенные различия между ними. 

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты 

следующие шаги: 

Сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли – 

продажи и предложений на продажу (публичных оферт); 

Проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристик, местоположение и иных 

условий сделки; 

Анализ и сравнение каждого аналога с Объектом оценки по времени продажи 

(выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям 

продажи; 

Корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в 

соотвествии с имеющимися различиями между ним и Объектом оценки; 

Согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости 

Объекта оценки. 
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При сравнительном анализе стоимости Объекта оценки с ценами аналогов Оценщик 

использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, 

взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных Интернет сайтов и т.п.). 

Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный 

покупатель  прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует 

текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемой 

недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов 

сравнения.  

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных 

сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик 

справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам 

сделок купли – продажи, и, следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям 

российского законодательства в области оценки. 

 В ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, 

существующие между аналогами и Объектом оценки.  Отрицательная поправка вносится в 

случае,  если по данному показателю аналог превосходит Объект оценки, а положительная – 

если по данному показателю аналог ему уступает. 

Величина корректировки определяется Оценщиком экспертным путем или на 

основании весовой доли элемента сравнения в общей стоимости Объекта оценки.  

В процессе сравнения объектов Оценщик вносил отрицательные (если объект 

сравнения лучше Объекта оценки) или положительные (если объект сравнения по своим 

качествам уступает Объекту оценки) поправки. Величина поправки определялась 

Оценщиком экспертным путем или на основании весовой доли  элемента сравнения в общей 

стоимости  

Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю 

аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог 

ему уступает. 

Величина корректировки определялась Оценщиком экспертным путем или на 

основании весовой доли элемента сравнения в общей стоимости объекта оценки. 

Расчет стоимости земельного участка. 

Для проведения расчетов  по сравнительному подходу были отобраны наиболее 

сходные по своим характеристикам  и местоположению земельные участки. 

Все анализируемые объекты выставлены на продажу, во время, совпадающее с датой 

оценки, в связи с этим, корректировка на дату не проводилась. 

Полная информация Print Screen, с указанием ссылок на источник информации 

представлена в Приложении к настоящему отчету. 

Выбор метода расчета сравнительным подходом 

В настоящем отчете ввиду достаточного объема рыночных данных об объектах-

аналогах оценщик применяет метод прямого сравнительного анализа продаж или метод 

сопоставимых продаж (МСП). 

Основная формула метода: 

 
 

где: 

С – рыночная стоимость объекта оценки, руб.; 

Аj – цена объекта-аналога, руб./кв.м.; 

Kij – величина относительной корректировки (процентной), %; 

K’ij – величина абсолютной корректировки (стоимостной), руб./кв.м; 

i – номер элемента сравнения; 

j – номер объекта-аналога; 

Vj – весовой коэффициент при согласовании скорректированных стоимостей 

объектов-аналогов; 
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S – количество единиц сравнения объекта оценки, кв.м. 

Стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием МСП, 

рассчитывается в следующей последовательности: 

 

 

е объектов-аналогов; 

 

 

Выбор единицы сравнения 

Единица сравнения – это адекватные, подходящие единицы сравнения, которые 

передают информацию об объекте недвижимости наиболее эффективным и понятным 

способом, выбор их напрямую влияет на результат. 

Выбор единиц сравнения зависит от вида оцениваемой недвижимости, и различными 

сегментами рынка используются различные единицы сравнения. 

Согласно п.22г ФСО №7 для выполнения расчетов используются типичные для 

аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели 

стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади 

или единицу объема. 

Объектом оценки настоящего Отчет являются земельные участки. На данном 

сегменте рынка принято апеллировать показателем стоимости 1 сотки или  1 кв. м. В 

качестве единицы сравнения выбирается 1 кв. м. 

Выбор элементов сравнения 

Элементы сравнения – это характеристики собственности и сделок, которые 

определяют факторы, влияющие на цену недвижимости. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно 

используются следующие элементы сравнения (п. 22е ФСО №7): 

 

условия кредитования, иные условия); 

елка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

ценам предложений, иные условия); 

 

 

характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка 

и площади его застройки, иные характеристики; 

ов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

 

 

Выбор и описание объектов-аналогов 

В отношении объектов-аналогов в законодательстве об оценочной деятельности 

имеются следующие требования в ФСО № 1 и ФСО № 7: 

Согласно п.14 ФСО№1 «объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 

Согласно п. 22 ФСО №1 «Сравнительный подход применяется, когда существует 

достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов. Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

«б) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может 

быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть 



  
ЗАО ИКФ «КонС»; адрес: г. Москва, ул. Ярославская д. 8 к.6, офис 326 ; тел:+7-916-679-48-68 

    62 

 

обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц 

сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и 

предложения; 

в) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-

аналога по данному элементу сравнения. 

При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу 

корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения введенных 

корректировок будут иными. Шкала и процедура корректирования единицы сравнения не 

должны меняться от одного объекта-аналога к другому». 

Согласно п. 22 ФСО №7: 

а) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 

ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть 

единообразным; 

б) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику 

рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. 

Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть 

обосновано в отчете об оценке». 

Обоснование отбора объектов-аналогов: 

Объекты-аналоги для дальнейшего расчета выбраны по принципу сопоставимости, 

который основан на установлении сходства показателей по трем уровням: 

 

 

 

Функциональное сходство характеризует сходство в назначении, т.е. способность 

выполнять одинаковые функции (операции, действия, процессы). 

Конструктивное сходство разделяются на близкое (или практически идентичное) и 

конструктивно подобное (для земельных участков не рассматривается). 

Параметрическое сходство устанавливается исходя из основных показателей. 

Методология внесения корректировок (последовательные (кумулятивные) и 

независимые корректировки) представлена в учебном пособии «Оценка недвижимости» 

/ Т.Г. Касьяненко, Г.А. Маховикова, В.Е. Есипов, С.К. Мирзажанов. – М.: КНОРУС, 2010. 

– 752с. 

 

Расположение объекта оценки и объектов аналогов 
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4.2.3. Расчет стоимости методом сравнительного анализа, для объектов общей площадью от 1 500 до 3 000 кв. м. 

Таблица 3 

Элемент сравнения 
Единица 

измер. 

Объект оценки Объекты   сравнения 

 
1 2 3 

Цена предложения руб. 
 

1 000 000 1 700 000 1 100 000 

Общая площадь кв.м. 2500 1 500 1 888 1 500 

Источник информации 
  

https://www.domofond

.ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-leninskiy-

2760618122 

https://www.domofon

d.ru/uchastokzemli-

na-prodazhu-

revyakino-

4671346179 

https://www.domofond.ru/u

chastokzemli-na-prodazhu-

leninskiy-5257634168 

Единица сравнения КВ.м. 
    

Цена предложения руб 
 

1 000 000 1 700 000 1 100 000 

Цена  за ед. площади руб/ кв.м. 
 

666,67 900,42 733,33 

Корректировки ( Все  корректировки  производятся  от сопоставимого  объекта  к оцениваемому) 

Право собственности 
 

полное полное полное полное 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

666,67 900,42 733,33 

Условия финансирования 
 

рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

666,67 900,42 733,33 

Условия продажи 
  

Торг Торг Торг 

Корректировка % 
 

-10,2% -10,2% -10,2% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

598,67 808,58 658,53 

Дата продажи (дата оценки) 
 

август 2022 август 2022 август 2022 август 2022 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

598,67 808,58 658,53 

Местоположение 
 

Тульская область, 

Ленинский район, 

сельское поселение 

Обидимское, с. 

Пятницкое.,  

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, 

посѐлок Обидимо 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, 

посѐлок 

Октябрьский 

Тульская область, 

муниципальное 

образование Тула, село 

Щепилово 
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Элемент сравнения 
Единица 

измер. 

Объект оценки Объекты   сравнения 

 
1 2 3 

Местоположение 
 

Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

598,67 808,58 658,53 

Физические характеристики 
     

Общая площадь кв.м. 2500 1 500 1 900 1 500 

Корректировка % 
 

0% 0% 0% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

598,67 808,58 658,53 

Назначение 
 

для ведения личного 

подсобного 

хозяйства 

ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка % 
 

-6% -6% -6% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

562,75 760,06 619,02 

Инженерные коммуникации 
 

по границе по границе 

Вода, 

газоснабжение, 

электричество 

по границе 

Корректировка % 
 

0% -14,35% 0% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

562,75 650,99 619,02 

Экономические характеристики 
     

Корректировка % 
 

0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена руб/ кв.м. 
 

562,75 650,99 619,02 

Количество корректировок   2 3 2 

1/ n   0,5 0,33333333 0,5 

Сумма (1/ n)   1,333333 

Весовые коэффициенты   0,375 0,25 0,375 

Цена  за ед.  общей площади руб/ кв.м. 
 

605,91 

Общая площадь кв.м. 
 

2 500 

Справедливая стоимость 

земельного участка 
Руб. 

 
1 514 775,00 

Справедливая стоимость 

земельного участка, округленно 
Руб. 

 
1 510 000 
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Обоснование вносимых корректировок 

Корректировка на торг. 

Анализируя текущую ситуацию на рынке земельных участков в Тверской области, 

информацию полученную от сотрудников риэлторских компаний и других участников 

рынка, Оценщик счѐл необходимым внести дополнительную корректировку. Она связана с 

тем, что реальные сделки по купле-продаже объектов недвижимости несколько отличаются 

от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. 

«торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные риэлторов. Однако, в 

ряде случаев, цена оферты и цена сделки могут совпадать. Таким образом, средняя величина 

данной корректировки может колебаться в пределах от 1 до 30 % от цены предложения 

(публичной оферты). 

Корректировка на разницу между стоимостью предложения и ценой продажи была 

Корректировка на разницу между стоимостью предложения и ценой продажи была 

определена по данным «Справочника рыночных корректировок» (СРК-2021 г.) ООО 

«НЦПО» под редакцией к.т.н. Е.Е. Яскевича.  

Значение скидки на торг по городам 

 
Корректировка на уторгование принята на уровне -10,2%. Среднее значение для 

Средних городов. 



66 
ЗАО ИКФ «КонС», г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 тел. 8 965-174-17-93  

 

    66 

 

ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ 

Объект оценки отличается от объектов- аналогов. 
Следует ввести корректировку на основании Справочник оценщика недвижимости-2020. 

Земельные участки часть 2. под ред.Лейфера Л.А., Нижний Новгород октябрь, 2020 год. Полная версия.  
Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки, стр.97 

 

 
Корректировка равняется(Са/Со-1)*100% 

Таблица 4 

Характеристика Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь, кв.м 2500 1 500 1 900 1 500 

Коэффициент 1 1 1 1 

Корректировка  0% 0% 0% 

Местоположение  

Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на рынке 

недвижимости. 

Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта 

недвижимости при определении его стоимости трансформируются в составляющую 

стоимости. Для недвижимости размещение объекта оценки описывается целым рядом 

характеристик – различия в расположении земельных участков в разных зонах, районах, в 

населенных пунктах разных категорий и т.д. 

Объекты оценки, как и выбранные объекты-аналоги расположены в сопоставимых 

условиях, корректировка не требуется. 

Категория земель, разрешенное использование  

Объект оценки и объекты-аналоги 2 не отличается от объекта оценки. Следует 

ввести корректировку на основании «Справочник оценщика недвижимости-2020. 

Земельные участки часть 2. под ред.Лейфера Л.А., Нижний Новгород октябрь, 2020 год. 

Полная версия.  Приволжского центра методического и информационного обеспечения 

оценки, стр.185 

Аналог 1,2,3  относятся к землям ИЖС. Корректировка составит: 0,94/1-1=-6% 



67 
ЗАО ИКФ «КонС», г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 тел. 8 965-174-17-93  

 

    67 

 

 
Право собственности 

 Объект оценки и все объекты-аналоги находятся в собственности. Корректировка не 

требуется.  

Дата предложения (изменение цен предложения во времени)  

Все объекты-аналоги предложены к продаже в августе 2022 года. Корректировка не 

требуется. 

Инженерные коммуникации 

Объект оценки отличается  по данному элементу сравнения с каждым из выбранных 
объектов-аналогов. Корректировка производилась на основании справочника СБОРНИК 
КОРРЕКТИРОВОК Сегмент «Земельные участки» по состоянию на 01.01.2017, 
http://www.areall.ru. 

 
 

http://www.areall.ru/
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Таблица 5 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Инженерные коммуникации по границе по границе 

Вода, 

газоснабж

ение, 

по границе 
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электричес

тво 

Коэффициент электричество 1 1 0,98 1 

Коэффициент водоснабжение 1 1 0,95 1 

Коэффициент канализация 1 1 1 1 

Коэффициент газоснабжение 1 1 0,95 1 

Общий поправочный 

коэффициент на различия  в 

обеспеченности коммуникациями 

1 1 0,85652 1 

Корректировка  0% -14,35% 0% 

Общий поправочный коэффициент на различия  в обеспеченности коммуникациями = 

Кэ*Кв*Кк*Кг 

Корректировка= (Са/Соо-1)*100% 

 

Веса аналогов 

Расчет весов осуществляется следующим способом:  

1. рассчитывается величина обратная отношению абсолютных величин корректировок 

по i-ому аналогу к первоначальной цене продажи i-ого аналога,  где: ВКi – общая 

валовая коррекция i-ого аналога;  

2. находится сумма значений, определяемых в 1 пункте по всем аналогам ;  

3. вес каждого аналога определяется как отношение величины показателя каждого 

аналога, рассчитанного в п.1 к величине показателя, рассчитанного по пункту 2.  

Расчет весов (Вi) проведен по формуле:  

Таким образом, чем меньше общая величина абсолютных корректировок, вносимых в 

цену продажи объекта аналога, тем больше будет удельный вес данного аналога. 

Дополнительно рассчитывается показатель общей чистой коррекции по каждому аналогу 

путем суммирования всех корректировок, который соотносится с первоначальным значением 

стоимости для определения величины отклонений от первоначального значения.  
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВИ ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ 

ВЕЛИЧИНЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ 

Результаты расчетов справедливой стоимости Объекта оценки по трем подходам 

указаны в Таблице6 

Таблица 6 

Подходы: Справедливая стоимость, руб. 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 1 510 000 

Доходный подход Не применялся 

Заключительным этапом определения справедливой стоимости оцениваемого объекта 

является итоговое согласование стоимостных показателей, полученных при помощи 

использованных подходов  оценки. Целью сведения результатов является определение 

наиболее вероятной стоимости оцениваемых объектов на дату оценки через взвешивание 

преимуществ и недостатков проведенных расчетов. Выбор итоговых значений весовых 

коэффициентов для рассматриваемых методов осуществлялся на основе реализации техники 

метода анализа иерархий9. Были рассмотрены следующие факторы, влияющие на 

результаты, полученные разными подходами: 

учет влияния текущей рыночной ситуации на дату оценки; 

наличие необходимой информации для реализации метода; 

достоверность имеющейся информации; 

учет специфических особенностей объекта оценки; 

учет влияния возможных рисков при определении стоимости; 

отражение тенденции развития рыночной ситуации. 

На первом уровне расположены основные факторы, определяющие достоверность 

результата оценки: 

Таблица 7 

 Показатели 1 2 3 4 5 6 
Вектор 

приоритета 

1 

учет влияния текущей 

рыночной ситуации на дату 

оценки 

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,16667 

2 

наличие необходимой 

информации для реализации 

метода 

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,16667 

3 
достоверность имеющейся 

информации 
1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,16667 

4 
учет специфических 

особенностей объекта оценки 
1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,16667 

5 

учет влияния возможных 

рисков при определении 

стоимости 

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,16667 

6 
отражение тенденции 

развития рыночной ситуации 
1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,16667 

Было принято допущение о равенстве вклада в процесс принятия решения всех 

вышеперечисленных факторов. При оценке каждого используемого подхода по 

анализируемым факторам был поставлен вопрос: насколько хорошо данный метод учитывает 

данный фактор при оценке конкретного объекта. Весовые параметры, характеризующие 

                                                 
9
 Расчет проводился с использованием программы "Анализ иерархий" НИЦ "Нейросплав". 
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степень учета данного фактора при реализации, каждого из подходов, приведены в 

следующей Таблице 8: 

Таблица 8 

№ 

п/п 
Наименование фактора 

Вес 

фактора 

Сравнит. 

подход 

Доходный 

подход 

Затратный 

подход 

1 

Учет влияния текущей 

рыночной ситуации на дату 

оценки объекта 

16,67% 100,00% 00,00% 00,00% 

2 

Наличие информации, 

необходимой для реализации 

подхода 

16,67% 100,00% 00,00% 00,00% 

3 

Достоверность используемой 

информации при реализации 

подхода 

16,67% 100,00% 00,00% 00,00% 

4 
Учет специфических 

особенностей объекта оценки 
16,67% 100,00% 00,00% 00,00% 

5 
Учет влияния возможных рисков 

при определении стоимости 
16,67% 100,00% 00,00% 00,00% 

6 
Отражение тенденции развития 

рыночной ситуации 
16,67% 100,00% 00,00% 00,00% 

Результирующий вектор приоритетов 100% 100,00% 00,00% 00,00% 

Таким образом, при согласовании полученных результатов применены следующие 

весовые коэффициенты: 

Таблица 9 

Подходы. Результирующий вектор приоритетов 

Сравнительный подход 1,00 

Доходный подход Не применялся  

Затратный подход Не применялся 

На основании информации, представленной в данном отчете, мы пришли к 

заключению, что справедливая стоимость объекта оценки, по состоянию на 04 августа 

2022 года, с учетом округления составляет  

1 510 000 

 (Один миллион пятьсот десять тысяч) рублей, без учета НДС10
 

В конце мы хотим сделать замечание, что сделанный нами вывод о стоимости права 

собственности оцениваемого объекта основан на предположениях и условиях, оговоренных в 

отчете. Однако необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной 

сделки, может отличаться от оценочной стоимости права собственности, определенной нами, 

вследствие таких факторов, как мотивы сторон, умение сторон вести переговоры, условия 

сделки (например, финансовые) и иные факторы, непосредственно относящиеся к 

особенностям конкретной сделки. Наша оценка не учитывала этих и других подобных 

факторов изменения цены. 

Во исполнение п.30 ФСО №7, утвержденного Приказом Министерства 

экономического развития и торговли РФ (Минэкономразвития России) №611 от 25 

сентября 2014 года «Об утверждении Федерального стандарта Оценки «Оценка 

недвижимости» (ФСО №7)», определение границ интервала не требуется. 
 

                                                 
10

 НДС не облагается пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ  
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7. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

Справедливая стоимость, понятие которой дано в Международном стандарте 

финансовой отчетности (IFRS 13) «Оценка справедливой стоимости» (ред. от 11.07.2016) 

(введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 

28.12.2015 N 217н)): это цена, которая может быть получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на 

основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то 

есть выходная цена) независимо от того, является ли такая цена непосредственно 

наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода оценки. 

В соответствии с ФСО-1, ФСО-2, ФСО-7 и Федеральным законом от 29 июля 1998 г. 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»в настоящем отчѐте 

применяются следующие термины и определения: 

1. Объект оценки – объект гражданских прав, в отношении которого 

законодательством Российской Федерации установлена возможность его участия в 

гражданском обороте. 

2. Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

3. Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчѐтная величина, 

определѐнная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. 

4. 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. 

5. Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединѐнных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность 

процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации 

определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

6. Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 

оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для 

определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся 

на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся 

ожиданиям рынка на дату оценки. 

7. 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. 

8. Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

9. Наиболее эффективное использование – представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует еѐ продуктивность (соответствует еѐ наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

10. Рыночная стоимость. При определении рыночной стоимости объекта 

оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

отчуждѐн на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

consultantplus://offline/ref=A3AC9E887E0D7CFFBDDAE8E339208E831A589EC9DBFDF72304A6641735W2qCI


74 
ЗАО ИКФ «КонС», г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 тел. 8 965-174-17-93  

 

    74 

 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объекта оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

 платѐж за объект оценки выражен в денежной форме. 

11. Виды стоимости, отличные от рыночной стоимости: 

 инвестиционная стоимость; 

 ликвидационная стоимость; 

 кадастровая стоимость. 

Инвестиционная стоимость– это стоимость объекта оценки для конкретного лица 

или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. 

При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной 

стоимости учѐт возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке 

не обязателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения 

эффективности инвестиций. 

Ликвидационная стоимость– это расчѐтная величина, отражающая наиболее 

вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчуждѐн за срок экспозиции 

объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, 

когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной 

стоимости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 

продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате 

проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о 

результатах определения кадастровой стоимости. 

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами 

массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утверждѐнная в соответствии с 

законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется для целей, 

предусмотренных законодательством Российской Федерации, в том числе для целей 

налогообложения, на основе рыночной информации и иной информации, связанной с 

экономическими характеристиками использования объекта недвижимости, без учѐта иных, 

кроме права собственности, имущественных прав на данный объект недвижимости. 

12. Подходы к оценке (ФСО-1 раздел  III): 

 Сравнительный подход–совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путѐм сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 

применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений.В рамках 

сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 

сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на 

анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

 Доходный подход–совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется 

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 

будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом 

оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные 

на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 
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 Затратный подход–совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учѐтом износа и устареваний. Затратный подход 

преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, 

позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 

объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные 

на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 

оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 

федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки 

отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

Согласно ст. 130 Гражданского Кодекса к недвижимому имуществу относится - 
земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано 

с землѐй, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их 

назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки № 3 от 20.05.2015 г. «Требования к 

отчѐту об оценке», при составлении отчѐта об оценке оценщик должен придерживаться 

следующих принципов: 

 в отчѐте должна быть изложена информация, существенная с точки зрения 

оценщика для определения стоимости объекта оценки; 

 информация, приведѐнная в отчѐте об оценке, существенным образом влияющая на 

стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена; 

 содержание отчѐта об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и 

иных заинтересованных лиц (пользователи отчѐта об оценке), а также не должно допускать 

неоднозначного толкования полученных результатов. 



76 
ЗАО ИКФ «КонС», г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 тел. 8 965-174-17-93  

 

    76 

 

Источник определения доли земельного участка 

Практическое исследование по данному вопросу было опубликовано журнале 

«Вопросы оценки» №2 2003г. Л.А.Лейфером и др. в статье «Доля земли в общей стоимости 

единого объекта недвижимости», основные положения которой приведены ниже. Для 

исследования использовались материалы банка данных по жилой и коммерческой 

недвижимости Нижнего Новгорода. В соответствии с принятой структурой территория 

города была разбита на оценочные зоны, в пределах которых цены на одинаковые объекты 

недвижимости можно считать одинаковыми (различие статистически незначимо). Как 

показали исследования, значения наиболее вероятной доли земли в стоимости единого 

объекта недвижимости в различных зонах сильно различаются. Отсюда следует, что 

использование для оценки земли данных коэффициентов, полученных по усредненным 

данным в масштабе города, неизбежно приведет к недопустимой погрешности. Анализ 

данных показал, что оценочные зоны могут быть объединены в ареалы, в пределах которых 

расхождение значений мультипликаторов можно считать статистически незначимым. Эти 

территории объединяют зоны, которые могут находиться в достаточном отдалении друг от 

друга, но являются подобными с точки зрения градостроительных признаков. Проведенные в 

Нижнем Новгороде следования позволили выделить следующие территории, в пределах 

которых значение наиболее вероятной доли земли в стоимости единого объекта 

недвижимости имеет вариацию, не превышающую 10%. 

Ареал 1. Политический и культурный центр города (наиболее престижная часть 

города): 0,5-0,6. 

Ареал 2. Районы, близко расположенные к центру города и коммерческим зонам: 0,4-

0,5. 

Ареал 3. Центры административных районов города: 0,4. 

Ареал 4. Промышленные районы: 0,3-0,35. 

Ареал 5. Спальные районы: 0,45-0,5. 

Ареал 6. Окраины города: 0,25-0,35. 

 

 

 



77 
ЗАО ИКФ «КонС», г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 тел. 8 965-174-17-93  

 

    77 

 

 
 



78 
ЗАО ИКФ «КонС», г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 тел. 8 965-174-17-93  

 

    78 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



79 
ЗАО ИКФ «КонС», г.Москва, пр-д Кадомцева, д.15, к 23 тел. 8 965-174-17-93  

 

    79 

 

 

Приложение №1 
ПРАВИТЕЛЬСТВО МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

ПОСТАНОВЛЕНИЕ от 16 января 2012 г. N 24/54 ОБ УТВЕРЖДЕНИИ НОРМАТИВОВ 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО ПРОЕКТИРОВАНИЯ МОСКОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

 

РАСЧЕТНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ ИНТЕНСИВНОСТИ 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ПРОИЗВОДСТВЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ 

В НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТАХ 

  

Виды объектов 

Коэффициент застройки 

земельного участка,   

не более (процент) 

1. Коммунальные объекты (производство, передача и   

распределение электроэнергии, газа, пара и горячей  

воды; сбор, очистка и распределение воды; удаление  

сточных вод и отходов) 

60 

2. Складские объекты 60 

3. Объекты транспорта 40 

4. Объекты оптовой торговли 60 

5. Производственные объекты: 
 

производство пищевых продуктов 50 

текстильное и швейное производство 65 

производство кожи, изделий из кожи и производство   

обуви 
65 

обработка древесины и производство изделий из       

дерева 
45 

производство целлюлозы, древесной массы, бумаги,    

картона и изделий из них 
45 

издательская и полиграфическая деятельность 55 

химическое производство 50 

производство резиновых и пластмассовых изделий 50 

металлургическое производство и производство        

готовых металлических изделий 
45 

производство машин и оборудования 55 

производство оптического и электрооборудования 60 

производство транспортных средств и оборудования 55 

производство мебели 45 

обработка вторичного сырья 50 
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СКАНЫ СТРАНИЦ КОПИЙ АНАЛОГОВ 

Аналог1 
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Аналог 2 
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Аналог 3 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1.  

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ ПРАВОМОЧИЕ ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ 

ОЦЕНКИ 
 

 
 


