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1. Общие сведения 

1.1. Время и место проведения исследования 

Исследование производилось по адресу: 195197, Россия, г. Санкт-Петербург, ул. 
Замшина, д. 22, кв. 23. 

Начало: 10:00 21 сентября 2025 г. 

Окончание: 11:00 23 сентября 2025 г. 

1.2. Основание для проведения исследования 

Договор №323/2025 от 08 сентября 2025 г. на возмездное оказание услуг с заданием 
на оценку: 

 

1.3. Сведения об Исполнителе 

ООО »ПРОФЕССИОНАЛЬНАЯ ОЦЕНКА И ЭКСПЕРТИЗА 24» 

ОГРН 1237800111823 

ИНН 7804704377, КПП 780401001 

Юр. адрес : 195197, Россия, г. Санкт-Петербург, ул. Замшина, д. 22, кв. 23 
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Банковские реквизиты: 

Р\c 40702 810 8 1000 1502065 

Банк – АО «ТИНЬКОФФ БАНК» 

ИНН банка 7710 140679 БИК банка 044525974 

К.с. банка 30101 810 1452 5000 0974 

Юр. адрес банка: Москва, 127287, ул. Хуторская 2-я, д. 38А стр. 26 

Производство исследования поручено специалисту ООО «Профессиональная оценка и 

экспертиза 24» Матыгиной Елене Викторовне: 

Имеет высшее образование 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №595385, выданный 

Межотраслевым институтом повышения квалификации и переподготовки кадров  Санкт-
Петербургского государственного инженерно-экономического университета 01 июля 2004 
г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», регистрационный номер 7017. 

Свидетельство о повышении квалификации, выданное Санкт-Петербургским 
государственным инженерно-экономическим университетом 30 октября 2006 г., 

регистрационный номер 1017/2006. 

Свидетельство о повышении квалификации, выданное Санкт-Петербургским 
государственным университетом 27 ноября 2009 г., регистрационный номер 351. 

Квалификационный аттестат направление «Оценка недвижимости»: №039088-1 от 19 
июня 2024 года. Срок действия: до 19 июня 2027 г. 

Является членом Саморегулируемой организации Ассоциация оценщиков 
«Сообщество профессионалов оценки» (СРО Ассоциация Оценщиков "СПО") 
регистрационный номер 0341  от «21» января 2010 года. Местонахождение: 190000, Санкт-

Петербург, пер. Гривцова, д. 5, офис 233. 

Стаж работы с 2003 года. 

1.4. Вопросы, поставленные перед специалистом 

Вопрос 1: Какова рыночная стоимость, на дату проведения оценки - земельного 

участка общей площадью  965 +/- 272 кв.м. с кадастровым номером 64:38:050302:352 

расположенного по адресу – Саратовская обл, Энгельсский р-н, Красноярское 

муниципальное образование, в границах АО "Новое" в Юго-Восточном направлении от 

пос.Прибрежный? 

Перечень данных, использованных при проведении исследования 

Нормативно-правовые акты в редакциях, действующих на дату проведения 

исследования: 

– Конституция Российской Федерации 

– Гражданский кодекс Российской Федерации (ГК РФ). Часть первая 

– Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135 -
ФЗ от 29.07.1998 

– Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утверждённый 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

– Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утверждённый 
приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

– Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 

утверждённый приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
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– Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости» 
– Стандарты и правила оценочной деятельности «Сообщества профессионалов 
оценки, утвержденные Протоколом №2 от 03 марта 2008 года. 

Прочие источники информации: 

Интернет-ресурсы: https://spb.cian.ru, https://spb.move.ru, https://www.avito.ru и др. 

1.5. Содержание и материалы исследования 

В задачу настоящего исследования не входит проведение юридической проверки на 

достоверность предоставленной информации. 

При подготовке заключения специалист руководствовался документами, указанными 
выше по тексту, а также материалами, ссылки на которые указаны в исследовательской 

части заключения. 

 

 

 

Генеральный директор 

ООО »ПРОФЕССИОНАЛЬНАЯ ОЦЕНКА И ЭКСПЕРТИЗА 24» 
 Пилипец А. С. 

   

   

   

Специалист  Матыгина Е.В. 
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2. Исследовательская часть 

2.1. Вопросы, поставленные перед специалистом 

Вопрос 1: Какова рыночная стоимость имущества: 

– Какова рыночная стоимость, на дату проведения оценки - земельного участка 

общей площадью  965 +/- 272 кв.м. с кадастровым номером 64:38:050302:352 

расположенного по адресу – Саратовская обл, Энгельсский р-н, Красноярское 

муниципальное образование, в границах АО "Новое" в Юго-Восточном направлении от 

пос.Прибрежный? 

Описание объекта оценки 

Объектом оценки является имущество: 

– земельный участок общей площадью 965 кв.м. с кадастровым номером 
64:38:050302:352 расположенного по адресу – Саратовская обл, Энгельсский р-н, 

Красноярское муниципальное образование, в границах АО "Новое" в Юго-Восточном 
направлении от пос. Прибрежный. 

Исследуемый объект 
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Исследуемый объект 

 

2.2. Порядок проведения исследования 

Для установления рыночной стоимости объекта исследования специалист 

руководствовался терминологией, приведенной в законе №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 и Федеральных стандартах оценки. 

Необходимо отметить, что нормативные документы: закон №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 и Федеральные стандарты оценки – 
относятся к законодательству, регулирующему оценочную деятельность в РФ (ст. 1, 2 

закона №135-ФЗ и положения ФСО) и являются обязательными только при осуществлении 
оценочной деятельности. 

2.3. Основные термины и определения, используемые в заключении 

В данном разделе приведены те определения, которые связаны с процедурой 
проведения исследования. 

К объектам исследования относятся объекты гражданских прав, в отношении 
которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте. 

Аналог объекта исследования – объект, сходный исследуемому объекту по основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 

его стоимость. 

Дата исследования – календарная дата, по состоянию на которую производится 

процедура определения стоимости исследуемого объекта. 

Дата составления заключения – календарная дата, на которую было сделано 
последнее изменение в заключении. 

Подход к оценке (исследованию) – совокупность методов оценки, объединенных 
общей методологией. Метод определения рыночной стоимости исследуемого объекта – это 
последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода 

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

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования исследуемого объекта. 
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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 учётом износа и устареваний. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

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

Наиболее эффективное использование – наиболее вероятное использование 
имущества, которое является физически возможным, надлежащим образом оправданным, 

юридически допустимым, осуществимым с финансовой точки зрения, в результате 
которого стоимость оцениваемого имущества является наивысшей. 

Обременения (ограничения) – наличие установленных законом или 

уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, 
стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных 

прав на конкретный объект имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, 
аренды, ареста имущества и других). 

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой исследуемый объект 

может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

– одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 

– стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 

– объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов; 

– цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

– платёж за объект оценки выражен в денежной форме. 

2.4. Влияние ценообразующих факторов на стоимость земельного участка 
и объектов строительства на нём 

В соответствии с Приказом Росреестра от 10.11.2020 №П/0412 «Об утверждении 
классификатора видов разрешенного использования земельных участков» земельные 

участки сгруппированы в 14 видов разрешенного использования: 

1. Сельскохозяйственное использование. Ведение сельского хозяйства. Содержание 

данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов 
разрешенного использования с кодами 1.1 – 1.20, в том числе размещение зданий и 
сооружений, используемых для хранения и переработки сельскохозяйственной продукции . 

2. Жилая застройка. Размещение жилых домов различного вида. Содержание данного 
вида разрешенного использования включает в себя содержание видов разрешенного 

использования с кодами 2.1 – 2.3, 2.5 – 2.7.1. 

3. Общественное использование объектов капитального строительства. Размещение 
объектов капитального строительства в целях обеспечения удовлетворения бытовых, 

социальных и духовных потребностей человека. Содержание данного вида разрешенного 
использования включает в себя содержание видов разрешенного использования с кодами 

3.1 – 3.10.2 
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4. Предпринимательство. Размещение объектов капитального строительства в целях 
извлечения прибыли на основании торговой, банковской и иной предпринимательской 
деятельности. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя 

содержание видов разрешенного использования, предусмотренных кодами 4.1 – 4.10. 

5. Отдых (рекреация). Обустройство мест для занятия спортом, физической 

культурой, пешими или верховыми прогулками, отдыха и туризма, наблюдения за 
природой, пикников, охоты, рыбалки и иной деятельности; создание и уход за городскими 
лесами, скверами, прудами, озерами, водохранилищами, пляжами, а также обустройство 

мест отдыха в них. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя 
содержание видов разрешенного использования с кодами 5.1 – 5.5. 

6. Производственная деятельность. Размещение объектов капитального 
строительства в целях добычи полезных ископаемых, их переработки, изготовления вещей 
промышленным способом. 

7. Транспорт. Размещение различного рода путей сообщения и сооружений, 
используемых для перевозки людей или грузов либо передачи веществ. Содержание 

данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов 
разрешенного использования с кодами 7.1 – 7.5. 

8. Обеспечение обороны и безопасности. Размещение объектов капитального 

строительства, необходимых для подготовки и поддержания в боевой готовности 
Вооруженных Сил Российской Федерации, других войск, воинских формирований и 

органов управлений ими (размещение военных организаций, внутренних войск, 
учреждений и других объектов, дислокация войск и сил флота), проведение воинских 
учений и других мероприятий, направленных на обеспечение боевой готовности воинских 

частей; размещение зданий военных училищ, военных институтов, военных университетов, 
военных академий; размещение объектов, обеспечивающих осуществление таможенной 

деятельности. 

9. Деятельность по особой охране и изучению природы. Сохранение и изучение 
растительного и животного мира путем создания особо охраняемых природных 

территорий, в границах которых хозяйственная деятельность, кроме деятельности, 
связанной с охраной и изучением природы, не допускается (государственные природные 

заповедники, национальные и природные парки, памятники природы, дендрологические 
парки, ботанические сады, оранжереи). 

10. Использование лесов. Деятельность по заготовке, первичной обработке и вывозу 

древесины и недревесных лесных ресурсов, охрана и восстановление лесов и иные цели. 
Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя содержание видов 

разрешенного использования с кодами 10.1 – 10.4. 

11. Водные объекты. Ледники, снежники, ручьи, реки, озера, болота, 
территориальные моря и другие поверхностные водные объекты. 

12. Земельные участки (территории) общего пользования. Земельные участки общего 
пользования. Содержание данного вида разрешенного использования включает в себя 

содержание видов разрешенного использования с кодами 12.0.1 – 12.0.2. 

13. Земельные участки общего назначения. Земельные участки, являющиеся 
имуществом общего пользования и предназначенные для общего использования 

правообладателями земельных участков, расположенных в границах территории ведения 
гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд, и (или) для 

размещения объектов капитального строительства, относящихся к имуществу общего 
пользования. 

14. Земельные участки, входящие в состав общего имущества собственников 

индивидуальных жилых домов в малоэтажном жилом комплексе. Земельные участки, 
относящиеся к общему имуществу собственников индивидуальных жилых домов в 
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малоэтажном жилом комплексе и предназначенные для удовлетворения потребностей 
собственников индивидуальных жилых домов в малоэтажном жилом комплексе и (или) для 
размещения объектов капитального строительства, иного имущества, относящегося к 

общему имуществу собственников индивидуальных жилых домов в малоэтажном жилом 
комплексе. 

 

Санкт-Петербургским Государственным Унитарным Предприятием «Городское 
управление инвентаризации и оценки недвижимости» (ГУИОН) для определения степени 

влияния основных ценообразующих факторов на стоимость земельного участка и строений 
на нём было проведено статистическое исследование, данные для которого предоставили 

ООО »ЦЭОС», ООО »АРИН», GVA Sawyer, ЗАО «Агентство Бекар», ООО »АФК-аудит», 
«Deloitte & Touche», ООО »ЕВРОАКТИВ». 

В ходе опроса устанавливались степени влияния основных ценообразующих 

факторов на стоимость земельных участков, сгруппированных кодов: 

Группа 1: Земельные участки, предназначенные для размещения домов 

среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки; коды 2.5 «Среднеэтажная жилая 
застройка» и 2.6 «Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)»; 

Группа 2: Земельные участки, предназначенные для размещения домов малоэтажной 

жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки; коды 2.1 «Для 
индивидуального жилищного строительства» и 2.1.1 «Малоэтажная многоквартирная 

жилая застройка»; 

Группа 3; Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и 
автостоянок; коды 2.7.1 «Хранение автотранспорта», 2.7.2 «Размещение гаражей для 

собственных нужд» и 4.9.2 «Стоянка транспортных средств»; 

Группа 4: Земельные участки, предназначенные для дачного строительства, 

садоводства и огородничества; коды 1.5 «Садоводство», 2.2 «Для ведения садоводства 
(приусадебный земельный участок)», 13.1 «Ведение огородничества» и 13.2 «Ведение 
садоводства»; 

Группа 5: Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, 
общественного питания и бытового обслуживания; коды 3.3 «Бытовое обслуживание», 4.2 

«Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)», 4.3 
«Рынки», 4.4 «Магазины», 4.6 «Общественное питание» 

Группа 6: Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц; код 4.7 

«Гостиничное обслуживание» 

Группа 7: Земельные участки, предназначенные для размещения офисных зданий 

делового и коммерческого назначения; коды 4.1 «Деловое управление» и 4.5 «Банковская и 
страховая деятельность» 

Группа 8: Земельные участки, предназначенные для размещения объектов 

рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения; коды 5.0 «Отдых (рекреация)» и 
9.0 «Деятельность по особой охране и изучению природы» 

Группа 9: Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и 
административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального 
хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок; 

коды 3.0 «Общественное использование объектов капитального», 6.0 «Производственная 
деятельность» 

Группа 10: Земельные участки, предназначенные для размещения административных 
зданий, объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, 
физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии; коды 3.5 «Образование и 

просвещение», 3.9 «Обеспечение научной деятельности», 3.4 «Здравоохранение», 3.2 
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«Социальное обслуживание», 5.1 «Спорт», 9.3 «Историко-культурная деятельность», 3.6 
«Культурное развитие», 3.7 «Религиозное использование». 

 

Результаты экспертного опроса представлены ниже (величины указаны в процентах): 

Фактор стоимости 
Вид разрешённого использования 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Площадь, кв. м 5 5 6 5 7 5 5 6 8 5 

Факторы имеющейся инженерной инфраструктуры 

Наличие водоснабжения 

зданий 
2 2 1 4 2 2 2 2 4 3 

Наличие канализации 

зданий 
2 2 1 0 2 2 2 2 4 3 

Наличие теплоснабжения 

зданий 
2 1 1 0 2 2 2 1 3 3 

Наличие газоснабжения 

зданий 
2 3 0 3 1 2 0 1 4 1 

Наличие 

электроснабжения зданий 
2 4 3 6 3 2 3 3 4 3 

Итого по группе 10 12 6 13 10 10 9 9 19 13 

Факторы транспортной доступности 

Наличие и качество 

въезда на участок и к 

зданиям 

1 2 5 2 2 2 1 2 8 2 

Удобство подъезда к 

земельному участку и 

зданиям на общественном 

транспорте 

5 4 3 6 8 5 9 4 7 9 

Удобство подъезда к 

земельному участку и 

зданиям на 

автомобильном 

транспорте 

4 5 8 7 8 3 9 4 11 8 

Наличие подъезда 

железнодорожным 

транспортом 

(«железнодорожного 

ввода на территорию 

участка») 

0 0 0 0 0 0 0 0 11 0 

Влияние основных 

магистралей 
4 6 7 4 12 6 8 4 9 5 

Наличие в окружении 

участка и зданий 

специально 

организованных мест для 

парковки автомобильного 

транспорта  

3 0 0 0 5 2 7 3 4 4 

Итого по группе 17 17 23 19 35 18 34 17 50 28 
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Фактор стоимости 
Вид разрешённого использования 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Факторы экологической составляющей 

Отсутствие загрязнения 

почв на участке 
3 6 1 10 0 2 2 10 0 3 

Отсутствие загрязнения 

атмосферного воздуха в 

районе окружения зданий 

4 6 0 10 0 3 3 16 0 5 

Близость земельного 

участка и зданий к 

водным объектам 

3 7 0 10 0 3 1 6 0 2 

Озелененность района 

окружения зданий и 

наличия мест рекреации 

5 5 0 9 1 3 1 9 0 2 

Итого по группе 15 24 1 39 1 11 7 41 0 12 

Факторы местоположения 

Близость земельного 

участка и зданий к центру 

города 

7 5 10 3 11 18 12 1 3 6 

Влияние локальных 

центров (метро, ж/д, 

другие) 

18 11 6 9 15 8 14 5 7 13 

Плотность населения, 

проживающего в районе 

окружения земельного 

участка и зданий 

1 1 41 0 11 0 3 1 3 6 

Итого по группе 26 17 57 12 37 26 29 7 13 25 

Факторы окружения 

Оснащенность района 

окружения земельного 

участка и зданий 

объектами социальной 

инфраструктуры (наличие 

детских дошкольных 

учреждений, 

общеобразовательных 

школ, поликлиник и т. п.) 

7 5 0 0 0 0 0 0 0 2 

Оснащенность района 

окружения земельного 

участка и зданий 

объектами торгово-

бытового обслуживания 

(торговля, общественное 

питание, бытовое 

обслуживание и т. п.) 

7 6 0 4 3 5 3 3 0 1 

Отсутствие в районе 

окружения земельного 

участка и зданий 

малопривлекательных 

объектов (свалки, 

тюрьмы, экологически 

опасные предприятия, 

кладбища) 

3 6 0 6 1 1 1 10 1 4 



 

Заключение специалиста №323/2025 13 

Фактор стоимости 
Вид разрешённого использования 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Архитектурно-

градостроительная и 

историко-культурная 

привлекательность района 

окружения зданий 

3 3 0 0 1 16 4 1 0 4 

Итого по группе 20 20 0 10 5 22 8 14 1 11 

Прочие факторы 

Рельеф участка 

(отсутствие неровностей) 
1 1 2 1 1 1 1 1 3 1 

Отсутствие угрозы 

затопления участка при 

наводнениях 

0 1 1 1 0 0 0 1 1 1 

Отсутствие ограничений 

зданий по предельной 

высоте застройки 

(разрешённая высота 

застройки) 

4 2 2 0 2 5 5 2 2 2 

Отсутствие обременений 

зданий, установленных 

законодательством об 

охранных зонах 

2 1 2 0 2 2 2 2 3 2 

Итого по группе 7 5 7 2 5 8 8 6 9 6 

Проверка: 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 

Для земельного участка вида разрешённого использования «Для размещения домов 
малоэтажной жилой застройки, в том числе индивидуальной жилой застройки», наиболее 

близкого по характеристикам использования к объекту оценки, степени влияния составили : 

– Сумма влияния факторов имеющейся инженерной инфраструктуры («Наличие 

водоснабжения», «Наличие канализации», «Наличие теплоснабжения», «Наличие 
газоснабжения», «Наличие электроснабжения»): данная величина составила 12% 

– Сумма влияния факторов транспортной доступности («Наличие и качество въезда 

на участок», «Удобство подъезда к земельному участку на общественном транспорте», 
«Удобство подъезда к земельному участку на автомобильном транспорте», «Наличие 

подъезда железнодорожным транспортом», «Влияние основных магистралей», «Наличие в 
окружении участка специально организованных мест для парковки автомобильного 
транспорта»): данная величина составила 17% 

– Сумма влияния факторов экологической составляющей («Отсутствие загрязнения 
почв на участке», «Отсутствие загрязнения атмосферного воздуха в районе окружения», 

«Близость земельного участка к водным объектам», «Озеленённость района окружения и 
наличия мест рекреации»): данная величина составила 24% 

– Сумма влияния факторов местоположения («Близость земельного участка к центру 

города», «Влияние локальных центров (метро, ж/д, другие)», «Плотность населения, 
проживающего в районе окружения земельного участка»): данная величина составила 17% 

– Сумма влияния факторов окружения («Оснащенность района окружения 
земельного участка объектами социальной инфраструктуры (наличие детских дошкольных 
учреждений, общеобразовательных школ, поликлиник и т. п.)», «Оснащенность района 

окружения земельного участка объектами торгово-бытового обслуживания (торговля, 
общественное питание, бытовое обслуживание и т. п.)», «Отсутствие в районе окружения 
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земельного участка малопривлекательных объектов (свалки, тюрьмы, экологически 
опасные предприятия, кладбища)», «Архитектурно-градостроительная и историко-
культурная привлекательность района окружения»): данная величина составила 20% 

– Сумма влияния прочих факторов («Рельеф участка (отсутствие неровностей)», 
«Отсутствие угрозы затопления земельного участка при наводнениях», «Отсутствие 

ограничений по предельной высоте застройки (разрешённая высота застройки)», 
«Отсутствие обременений, установленных Законами об охранных зонах»): данная величина 
составила 5% 

2.5. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости 
земельных участков 

Для оценки участка использовались методические рекомендации по определению 
рыночной стоимости земельных участков, утверждённые распоряжением Министерства 

имущественных отношений Российской Федерации от 6 марта 2002 года №568-р. 

В нём определены Методические основы оценки рыночной стоимости земельных 
участков: 

Рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять 
потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного 

времени (принцип полезности). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке 
и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения). 

Рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные 
затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения).  

Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и 
вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при 
наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов 

производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности 
(далее для целей настоящих рекомендаций – земельной ренты) (принцип ожидания). 

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на 
конкретную дату (принцип изменения). 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого 

назначения, разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения 
имущественных прав на земельный участок. 

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния 
внешних факторов (принцип внешнего влияния). 

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 (принцип наиболее эффективного использования). Наиболее эффективное 

использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его 
разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером 

использования. Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим 
использованием земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание: 

– целевое назначение и разрешенное использование; 

– преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности 

оцениваемого земельного участка; 
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– перспективы развития района, в котором расположен земельный участок; 

– ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

– текущее использование земельного участка. 

Указанная методика определяет следующие методы оценки стоимости Земельных 
участков: 

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. 
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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; 

– 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. 

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; 
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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 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 
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) методы состоят 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. 
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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. 

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; 

– 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. 

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 
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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). 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного участка 
улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

– расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

– расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 
определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

– расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 
определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от 
улучшений; 

– расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от 

единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного 
дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

– расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 
ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

– расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 
наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

– расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за 
определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

– расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации 

чистого операционного дохода за определенный период времени; 

– расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений. 

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. 
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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). 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность использования земельного участка 
способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

– определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 
использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного 

использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на 
разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и 

характером использования); 

– определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного 
использования земельного участка; 

– определение величины и временной структуры операционных расходов, 
необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного 

участка; 

– определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 
инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 
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– 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. 

https://rulaws.ru/acts/Rasporyazhenie-Minimuschestva-RF-ot-06.03.2002-N-568-r/ 

 

2.6. Подходы к определению рыночной стоимости недвижимости 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 

подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы 

оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных 

стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов 

к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других 

подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать 

специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность 

исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из подходов и методов 

оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время 

оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного 

подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом 

доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

В соответствии с ФСО V определение каждого из подходов следующее: 

• сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении 
объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

• доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 
текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта 

оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

• затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 
совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. 

Затратный подход основан на принципе замещения. 

Ниже приведено более подробное описание каждого из рассматриваемых подходов. 

Затратный подход 

https://rulaws.ru/acts/Rasporyazhenie-Minimuschestva-RF-ot-06.03.2002-N-568-r/
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В основе затратного подхода к оценке лежит принцип замещения, согласно 

которому покупатель не заплатит за объект оценки сумму большую, чем та, в которую 

обойдется создание объекта равной полезности в приемлемые сроки. 

Процедура оценки стоимости имущества с использованием затратного подхода 

включает в себя следующие этапы: 

• расчет стоимости земельного участка; 

• расчет затрат на создание нового объекта, аналогичного оцениваемому, определение 
стоимости создания нового объекта, с учетом прибыли предпринимателя; 

• определение величины накопленного износа объекта оценки, уменьшение стоимости 
создания нового объекта на сумму совокупного износа для получения его 
остаточной стоимости. 

Для целей определения рыночной стоимости затратным подходом земельный 

участок рассматривается как условно свободный в предположении его наиболее 

эффективного использования. При этом стоимость земельного участка определяется в 

соответствии с фактическим или ожидаемым согласно действующему законодательству 

набором прав на него. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке основывается на прямом сравнении оцениваемого 

объекта с другими объектами, которые были проданы или включены в реестр на продажу. 

Стоимость имущества определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за 

аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по 

которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. 

Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, сравнительный подход не 

применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных 

рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при 

применении сравнительного подхода необходимы достоверность и полнота информации. 

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении 

следующих действий: 

• подробное исследование рынка, с целью получения достоверной информации обо 
всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

• определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа 
по каждой единице; 

• сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения, с целью 
корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых; 

• приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному значению 
или к диапазону рыночной стоимости исследуемого объекта; 

• при корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от 
объекта сравнения к объекту оценки. 
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В данном исследовании Оценщику удалось найти достаточное количество рыночной 

информации, подобрать объекты – аналоги и реализовать применение сравнительного 

подхода в рамках метода сравнения продаж. 

Доходный подход 

Данный подход основан на расчете текущей стоимости будущих доходов от 

владения какой-либо собственностью. Базовым принципом, положенным в основу данного 

подхода является предположение о том, что, приобретая имущество, инвестор 

рассчитывает получать доход от коммерческой эксплуатации объектов оценки на каком-

либо временном интервале. 

Основные этапы процедуры оценки при данном методе: 

• оценка потенциального валового дохода на основе анализа текущих ставок / цен 

продажи на рынке аренды для сравнимых объектов; 

• оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных арендных 

платежей на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к 

оцениваемой собственности. Рассчитанная таким образом величина вычитается из 

валового дохода, и определяется действительный валовой доход;  

• расчет издержек по эксплуатации оцениваемого имущества основывается на анализе 

фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на данном 

рынке. В статьи издержек включаются только отчисления, относящиеся 

непосредственно к эксплуатации собственности, и не включаются ипотечные 

платежи, проценты и амортизационные отчисления. Величина издержек вычитается 

из действительного валового дохода, и получается величина чистого операционного 

дохода;  

• пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта.  

Существуют два метода пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод 

прямой капитализации и анализ дисконтированного денежного потока (АДДП).  

Метод прямой капитализации переводит годовой доход в стоимость, путем деления 

годового дохода на соответствующий коэффициент капитализации. 

Метод анализа дисконтированного денежного потока основан на учете периода 

владения собственностью, вида потоков доходов и периодичности их поступления. Каждое 

поступление дохода, включая доход от продажи, дисконтируется в настоящую стоимость. 

При этом норма дисконта, которая является, в основном, функцией риска, может быть для 

каждого вида дохода различной. Величина нормы дисконта выбирается с учетом состояния 

рынков капитала, ожиданий и желаний инвесторов. 

Таким образом, доходный подход требует оценки будущих доходов и расходов, 

связанных с функционированием объекта в соответствии с вариантом наиболее 

эффективного использования. 

Определить доходные и расходные характеристики объекта с достаточной 

точностью невозможно, поэтому доходный подход был исключен из расчетов. 
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Вывод: 

В соответствии с вышеизложенным, для определения рыночной стоимости 

объекта оценки Оценщик использовал сравнительный подход. 

 

 

2.7. Корректировки ценообразующих параметров 

Корректирующие коэффициенты определены на основе опроса участников рынка 
(собственников объектов недвижимости, инвесторов или их представителей), проведенного 
на сайте Statrielt (http://www.statrielt.ru/) на 1 июля 2025 года. 

Скидки на торг для земельных участков 
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3. Расчёт рыночной стоимости исследуемого объекта 

Вопрос 1: Какова рыночная стоимость, на дату проведения оценки - земельного 

участка общей площадью  965 +/- 272 кв.м. с кадастровым номером 64:38:050302:352 

расположенного по адресу – Саратовская обл, Энгельсский р-н, Красноярское 

муниципальное образование, в границах АО "Новое" в Юго-Восточном направлении от 

пос.Прибрежный? 

 

3.1. Расчёт рыночной стоимости объекта  

Доступ к объекту, осмотр и возможность фотографирования предоставлены не были ; 
фотоматериалы предоставлены заказчиком. 

Для оценки участка использовались методические рекомендации по определению 
рыночной стоимости земельных участков, утверждённые распоряжением Министерства 

имущественных отношений Российской Федерации от 6 марта 2002 года №568-р. 

Выбор метода расчёта стоимости земельного участка 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или 

замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе 
выделения. 

На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод 
остатка, метод предполагаемого использования: 

– Метод капитализации земельной ренты: применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность получения 
земельной ренты от оцениваемого земельного участка; 

– Метод остатка: применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного 
участка улучшениями, приносящими доход; 

– Метод предполагаемого использования: применяется для оценки застроенных и 
незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность 

использования земельного участка способом, приносящим доход. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, 
метод распределения: 

– Метод сравнения продаж: применяется для оценки земельных участков, как 
застроенных, так и незастроенных земельных участков. При наличии необходимой 

информации является наиболее предпочтительным и общеприменимым; 

– Метод выделения: применяется для оценки застроенных земельных участков. Дает 
хороший результат, когда доля улучшений в общей стоимости невелика; 

– Метод распределения: применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Метод не дает точного значения рыночной стоимости; может применяться для оценки в 

условиях недостаточной информации о продажах свободных участков земли. 

 

В связи с достаточным количеством предложений на продажу земельных участков, 

расположенных поблизости от оцениваемого Земельного участка, стоимость последнего 
рассчитывалась с помощью Метода сравнения продаж, являющегося основным методом 

Сравнительного подхода. 

Исследование рынка земельных ресурсов Саратовской области в целом показало, что 
существует достаточное количество информации о сделках схожих по местоположению, 
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функциональному назначению с оцениваемым земельным участком, который предлагались 
к открытой продаже. 

В рамках настоящей оценки были проанализированы данные за сентябрь 2025 г. 

Интернет-сайтов. Из списка публикуемых данных была сделана выборка по объектам, 
аналогичным оцениваемому участку, предлагаемым на продажу.  

Далее представлен расчет рыночной стоимости земельного участка. В качестве 
единицы сравнения выбрана цена предложения в руб. за 1 кв. м площади незастроенного 
земельного участка. 

В результате поисков в сети Интернет были выделены следующие объекты, наиболее 
схожие с оцениваемым по месту расположения, категории земельных участков, 

разрешенному использованию, назначению и транспортной доступности, актуальные на 
дату оценки – 

Объекты-аналоги 

Аналог 1:  

 



 

Заключение специалиста №323/2025 27 

Объекты-аналоги 

Аналог 2:  
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Объекты-аналоги 

Аналог 3:  
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Объекты-аналоги 

Аналог 4:  

 

 

 

Далее представлен расчет рыночной стоимости земельного участка. В качестве единицы 
сравнения выбрана цена предложения в руб. за 1 кв. м площади незастроенного земельного участка. 
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Описание объекта оценки и объектов-аналогов 
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Параметры Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4

Адрес (местоположение)

Саратовская обл, Энгельсский 

р-н, Красноярское 

муниципальное образование, в 

границах АО "Новое" в Юго-

Восточном направлении от 

пос.Прибрежный

Саратовская обл., 

Энгельсский р-н, 

Красноярское 

муниципальное образование, 

СНТ Новое, Весёлая ул., 17

Саратовская обл., 

Энгельсский р-н, 

Красноярское муниципальное 

образование, СНТ ТСН 

Малинки

Саратовская обл., Энгельсский 

р-н, Красноярское 

муниципальное образование, 

СНТ ТСН Малинки, Троицкая 

ул., 13

Саратовская обл., 

Энгельсский р-н, 

Красноярское 

муниципальное образование, 

СНТ Новое, Радужная ул

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные

Условия (тип) сделки сделка предложение предложение предложение предложение

Дата сделки сентябрь 2025 июль 2025 июль 2025 июль 2025 июль 2025

Район Энгельсский Энгельсский Энгельсский Энгельсский Энгельсский

Разрешенное использование для дачного строительства для дачного строительства для дачного строительства для дачного строительства для дачного строительства

Локальное расположение однородная застройка однородная застройка однородная застройка однородная застройка однородная застройка

Площадь земельного участка, кв.м 965 780 1 000 500 910

Наличие коммуникаций возможность подключения возможность подключения возможность подключения возможность подключения электричество

Наличие построек условно свободный нет нет нет нет

Цена предложения, руб. ? 1 450 000 1 500 000 850 000 2 000 000

Цена предложения, руб./кв. м ? 1 859 1 500 1 700 2 198

Источник информации -

https://www.avito.ru/engels/zeme

lnye_uchastki/uchastok_78_sot._

snt_dnp_7245287933?context=H

4sIAAAAAAAA_wE_AMD_Y

ToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzO

jE2OiJ3V3hJTWNEUU02Zk9u

TXVDIjt9Dsyqxz8AAAA

https://www.avito.ru/engels/zemel

nye_uchastki/uchastok_10_sot._s

nt_dnp_4043522912?context=H4

sIAAAAAAAA_wEfAOD_YTox

OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9ya

XR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA

https://www.avito.ru/engels/zemeln

ye_uchastki/uchastok_5_sot._snt_

dnp_7628976944?context=H4sIA

AAAAAAA_wEfAOD_YToxOnt

zOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ij

tiOjA7fQseF2QfAAAA

https://www.avito.ru/engels/zeme

lnye_uchastki/uchastok_91_sot._

snt_dnp_7629080900?context=H

4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YT

oxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9

yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA

Характеристики местоположения

Физические характеристики

Экономические характеристики
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Далее приведено описание выполненных корректировок.  

Корректировка на набор передаваемых прав 

Юрисдикция объекта недвижимости играет ключевую роль в установлении его стоимости. 
Введение тех или иных ограничений на право собственности (отсутствие права на распоряжение 
земельным участком, наличие сервитута и т.п.) объективно снижает стоимость объекта 
недвижимости. В данном случае проведения корректировок не требуется – все объекты 
используются на правах собственности. 

Корректировка на условия сделки (торг). 

Предполагается, что стоимость объектов сравнения при совершении сделки может 
уменьшиться. В цены, предложений на продажу, внесены поправки учитывающие снижение цен 
при заключении реальной сделки. Корректировка отражает величину уменьшения стоимости 
объекта сравнения при реальной сделке. Это, прежде всего, может быть связано со скидкой, 
предоставленной продавцом в случае торгов. Величина корректировки определена по данным 
следующего источника: 

Величина скидок на уторгование 
Значе

ние 

Исследование интернет-портала СтатРиэлт на июль 2025 года (https://statrielt.ru)  7% 

 

Величина корректировки на торг принята равной 7 %. 

Корректировка на условия финансирования 

Под корректировкой на условия финансирования понимается отсутствие скидок и льгот при 
продаже или рассрочки платежа. В настоящем отчете корректировка принята равной 0%. 

Корректировка на условия рынка (дату продажи) 

Дата сделки (предложения на продажу) с аналогичными объектами близки к дате 
определения стоимости – величина корректировки на условия рынка принята равной нулю. 

Корректировка на местоположение 

Местоположение всех объектов сопоставимо – величина корректировки на местоположение 
принята равной нулю. 

https://statrielt.ru/
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Корректировка на площадь 

Поправка определена по данным Исследования интернет-портала СтатРиэлт на июль 2025 
года (https://statrielt.ru):  

 

Для каждого объекта рассчитан корректировочный коэффициент. Поправка определена 
путем соотношения полученных показателей объекта оценки и каждого объекта-аналога и 
выражена в %. 

Корректировка на коммуникации 

Поправка определена по данным Исследования интернет-портала СтатРиэлт на июль 2025 
года (https://statrielt.ru):  

 

 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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В данном заключении под корректировкой на физические характеристики участка подра-
зумевалось существование зависимости его удельной стоимости от площади, формы, рельефа уча-
стка и наличия обременений. 

Рельеф и форма участков позволяют использовать их в соответствии с разрешенным исполь-
зованием, поэтому корректировки на особенности рельефа и форму участка не применялись. 

Сведения об имеющихся обременениях отсутствуют – величина корректировки, учи-
тывающая наличие таких обременений, принята равной нулю. 

Абсолютная валовая корректировка определялась по формуле: 


=

=
n

nabs КK
in

,                                                                                   (1) 

Где Kn – значения внесенной корректировки количеством n. 

Абсолютная валовая корректировка положительная или отрицательная, выраженная в %,  
применяется к цене предложения каждого объекта для определения откорректированной 
стоимости с учетом внесенных корректировок по ценообразующим факторам. 

Весовое значение каждого объекта-аналога в откорректированную цену определяется по 
формуле: 


=

=
n

1n

n

n

1/Val
Val

1
Vz ,                                                                  (2) 

Где: Vz – весовое значение, Valn – сумма абсолютных значений корректировок. 

Итоговая стоимость объекта оценки, определенная сравнительным подходом, определялась 
путем суммирования откорректированных цен объектов-аналогов с учетом весовых значения 
(вкладов). 
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Корректировки по первой группе элементов сравнения 

 

Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4

Цена предложения, руб./кв. м 

земельного участка
? 1 859 1 500 1 700 2 198

Передаваемые права на земельный 

участок
право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности

Корректировка на передаваемые права, 

%
- 0% 0% 0% 0%

Поправка на передаваемые права, 

руб./кв. м
- 0 0 0 0

Скорректированная цена, руб/ кв. м 

земельного участка  
- 1 859 1 500 1 700 2 198

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные

Корректировка на условия 

финансирования, %
- 0% 0% 0% 0%

Поправка на условия финансирования, 

руб./кв.м
- 0 0 0 0

Скорректированная цена, руб/ кв. м 

земельного участка  
- 1 859 1 500 1 700 2 198

Условия (тип) сделки сделка предложение предложение предложение предложение

Корректировка на условие (тип) сделки, 

%
- -7,0% -7,0% -7,0% -7,0%

Поправка на тип сделки, руб./кв. м - -130 -105 -119 -154

Скорректированная цена, руб/ кв. м 

земельного участка  
- 1 729 1 395 1 581 2 044

Дата сделки сентябрь 2025 сентябрь 2025 сентябрь 2025 сентябрь 2025 сентябрь 2025

Корректировка на дату сделки, % - 0% 0% 0% 0%

Поправка на дату сделки, руб./кв.м - 0 0 0 0

Скорректированная цена, руб/ кв. м 

земельного участка  
- 1 729 1 395 1 581 2 044

 

 

Корректировки по второй группе элементов сравнения 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4

Наличие построек условно свободный нет нет нет нет

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Скорректированная цена, руб/ кв. м 

земельного участка  
- 1 729 1 395 1 581 2 044

Площадь земельного участка, кв.м 965 780 1 000 500 910

Коэффициент площади 0,958 1,007 0,877 0,988

Корректировка, % - -4,2% 0,7% -12,3% -1,2%

Наличие коммуникаций возможность подключения возможность подключения возможность подключения возможность подключения электричество

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 0,0% -7,0%

Скорректированная цена, руб/ кв. м 

земельного участка  
- 1 657 1 405 1 386 1 879

Валовая абсолютная корректировка, 

%
- -4% 1% -12% -8%

Откорректированная цена, руб/кв.м - 1 657 1 405 1 386 1 877

Абсолютное значение корректировки - 4% 1% 12% 8%

Вес объектов аналогов 184 24 140 8 12

Весовое значение (вес объектов 

аналогов), %
- 13% 76% 4% 7%

Скорректированная стоимость объекта 

оценки с учетом весовых 

коэффициентов, руб/кв.м

1 468

Рыночная стоимость объекта 

оценки, руб. 
1 416 620

Рыночная стоимость объекта оценки 

(округленно), руб. 
1 400 000
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Таким образом: рыночная стоимость земельного участка составляет: 1 468 руб./кв. м. 

 

Наименование Показатели 

Рассчитанное значение удельной стоимости, за м2 1 468 

Площадь участка, м2 965 

Рыночная стоимость земельного участка  1 400 000 р. 
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4. Ответы на поставленные вопросы 

Вопрос 1:  

– Какова рыночная стоимость, на дату проведения оценки - земельного участка общей 

площадью  965 +/- 272 кв.м. с кадастровым номером 64:38:050302:352 расположенного по 

адресу – Саратовская обл, Энгельсский р-н, Красноярское муниципальное образование, в 

границах АО "Новое" в Юго-Восточном направлении от пос.Прибрежный? 

 

1 400 000 (Один миллион четыреста тысяч) рублей. 

 

 

Генеральный директор 

ООО »ПРОФЕССИОНАЛЬНАЯ ОЦЕНКА И ЭКСПЕРТИЗА 24» 
 Пилипец А. С. 

   

   

   

Специалист  Матыгина Е.В. 
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5. Перечень нормативных документов и использованной 

литературы 

– Гражданский кодекс РФ. 

– Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ 

от 29.07.1998 

– Федеральные стандарты оценки (ФСО): ФСО II, ФСО III, ФСО V, – утвержденные 

приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 

– Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО 
№10)», обязательный к применению при осуществлении оценки машин и оборудования, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России №328 от 10.06.2015 

– Стандарты и Правила Ассоциации СРО «НКСО» 

– Гмурман В. Е. Теория вероятности и математическая статистика. М.: «Высшая школа», 
1997. 

– Елисеева И. И., Юзбашев М.М. Общая теория статистики. М.: «Финансы и 

статистики», 1998. 

– Клейнер Г. Б., Смоляк С.А. Эконометрические зависимости. Принципы и методы 

построения. М.: «Наука», 2001. 

– Саати Т. Принятие решений. Метод анализа иерархий. М.: «Радио и связь», 1993. 
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6. Приложения 

6.1. Документы исполнителя и специалиста 
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6.2. Документы, предоставленные Заказчиком 
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