 определение рыночной стоимости объекта
	35:26:0103024:1109

	Элемент сравнения
	Единица сравнения
	Сопоставимые аналоги

	
	
	Оцениваем
	1-й
	2-й
	3-й

	Источник информации
	
	
	https://www.avito.ru/vologodskaya_oblast_uste/zemelnye_uchastki/uchastok_63_sot._izhs_7399015354
	https://www.avito.ru/vologodskaya_oblast_uste/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_3941617926
	https://www.avito.ru/vologodskaya_oblast_uste/zemelnye_uchastki/uchastok_11_sot._izhs_2804915086

	Местоположение
	
	Российская Федерация, Вологодская обл., Сокольский м.р-н, Архангельское с/п, Трепарево д
	Вологодская обл., Сокольский муниципальный округ, д. Большой Двор (сельское поселение Архангельское)
	Вологодская обл., Сокольский муниципальный округ, д. Большой Двор (сельское поселение Архангельское)
	Вологодская обл., Усть-Кубинский муниципальный округ, д. Кузнецово (Филисовский сельсовет)

	Назначение, категория земель
	
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов

	Дата сделки
	
	декабрь 2025 г.
	Актуально на декабрь 2025 г.
	Актуально на декабрь 2025 г.
	Актуально на декабрь 2025 г.

	Цена продажи
	руб.
	
	220 000
	350 000
	300 000

	Общая площадь
	м2
	625,00
	630,0
	1 600,0
	1 100,0

	Цена за единицу площади
	руб./м2
	
	349,21
	218,75
	272,73

	Условия продажи
	
	Оценка
	Предложение на продажу
	Предложение на продажу
	Предложение на продажу

	Общее состояние
	
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее

	Транспортная доступность
	
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая


	Элемент сравнения
	Единица сравнения
	Сравниваемые участки

	
	
	Оцениваем
	1-й
	2-й
	3-й

	Цена продажи
	руб.
	
	220 000
	350 000
	300 000

	Площадь участка земли
	м2
	625
	630
	1 600
	1 100

	Цена за единицу площади
	руб./м2
	
	349,21
	218,75
	272,73

	Корректировки

	На право собственности

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	349,21
	218,75
	272,73

	На условия продажи

	Корректировка
	%
	
	-14,6
	-14,6
	-14,6

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,23
	186,81
	232,91

	На условия рынка (время продажи)

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,23
	186,81
	232,91

	На экологию

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,23
	186,81
	232,91

	На местоположение

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,23
	186,81
	232,91

	На наличие коммуникаций

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,23
	186,81
	232,91

	На разрешенное использование

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,23
	186,81
	232,91

	На транспортную доступность

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,23
	186,81
	232,91

	На состояние участка

	Корректировка
	%
	
	0
	0
	0

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,23
	186,81
	232,91

	Корректировка на масштаб

	Корректировка
	%
	
	1,00
	1,25
	1,15

	Скорректированная цена
	руб./м2
	
	298,80
	234,09
	266,75

	Общая валовая коррекция
	руб./м2
	
	-50
	15
	-6

	В % от цены продаж
	
	
	85,60%
	107,00%
	97,80%

	Весовой коэффициент
	
	
	1,143
	0,914
	1,000

	Средневзвешенная цена
	руб./м2
	268,97
	341,53
	213,96
	266,75

	Стоимость участка земли
	руб.
	168 105,78
	
	
	


Описание вносимых поправок:

1. Право собственности. Объект оценки и  объекты аналоги имеют абсолютное право собственности. Поправка - 0%.

2. Условия продажи: все объекты выставлены на открытую продажу. Поправка – -14,6%. Источник информации – «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки» под редакцией Лейфер Л.А.

[image: image1.emf]
3. Условия рынка (время продажи): дата оценки соответствует времени объявления торгов по аналогам. Поправка всем аналогам 0%. 

4. Условия финансирования и условия продажи: объект оценки и аналоги находятся в равных условиях. При заключении договоров купли-продажи во всех рассматриваемых случаях предполагалась единовременная оплата, без рассрочки. Все аналоги выставлены на продажу в качестве публичной оферты, на типичных условиях. Поправка всем аналогам  0%.

5. Экология. Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений, близость к рекреационной зоне – лесу, парку, озеру, реке, а также удаленность от источников экологического дискомфорта – свалок, химических и других вредных производств влияет на стоимость земельного участка. Объект оценки и аналоги находятся в схожих условиях. Поправка  0%.

6. Местоположение. Положительная корректировка вводится, если аналог уступает объекту оценки по местоположению, отрицательны, если местоположение аналога лучше, чем объекта оценки. Объект оценки и объекты аналоги находятся в схожих районах города (Район расположения индивидуальных жилых домов). Поправка  0%.

7. На наличие  коммуникаций. Одним из факторов, влияющих на стоимость земли, является наличие доступных коммуникаций (газ, электричество, водопровод и т.д.) на участке и то, насколько затратно их проведение. Объект оценки и аналоги находятся в схожих условиях. Поправка  0%.

8. Категория земельного участка – корректировка вводится на различие категории участка. Поправка  0%. Объект оценки и объекты аналоги находятся в равных условиях.

9. Транспортная доступность – корректировка вводится на доступность  общественным транспортом, автомобильным транспортом, близость к железнодорожным путям и на состояние соединяющих дорог. Объект оценки и аналоги находятся в равных условиях (автомобильная дорога). Поправка  0%.

10. Состояние участка. К характеристикам земельного участка относятся: размер, форма, топографические и геологические параметры, уровень подготовленности (избавления от растительности и неровностей) земельного участка и качество почвенного покрова. При этом из топографических параметров участка важнейшими являются неровности поверхности, наличие склонов, холмов, рвов и скальных образований. Из геологических параметров наибольшего внимания заслуживают прочностные характеристики (несущая способность) пород земной коры под участком, наличие и режимы проявления грунтовых вод. Объект оценки и аналоги находятся в равных условиях. Поправка 0%.

11. Корректировка на масштаб. Обычно, при прочих равных условиях, большие по площади объекты продаются по более низкой цене в пересчете на единицу площади. Меньшая площадь, как правило, является более ликвидной, и соответственно имеет большую привлекательность. 

Корректировку можно определить по следующей формуле:

[image: image2.emf], где:

Sоо – площадь объекта оценки, кв.м.;

Sоа – площадь объекта аналога, кв.м.;

k – коэффициент торможения.

Коэффициент торможения принимается равным -0,24, как среднее значение, на основании графика, представленного ниже:
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Источник информации – «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки» под редакцией Лейфер Л.А.

Средневзвешенная цена определялась следующим образом: 

Цср = (Ца1 + Ца2 + Ца3 ) / (В1 + В2 + В3 ), где

Цср – средневзвешенная цена;

Ца1 … Ца3 – средневзвешенная цена аналогов (произведение скорректированной цены аналога на соответствующий весовой коэффициент.

В1 … В3 – весовой коэффициент для аналогов (отношение наименьшей общей валовой коррекции (в %) к общей валовой коррекции аналога (в %).
	Наименование
	Стоимость по затратному подходу
	Вес, %
	Стоимость по сравнительному подходу
	Вес, %
	Стоимость по доходному подходу
	Вес, %
	Рыночная стоимость, руб. 

	Земельный участок (кад. № 35:26:0103024:1109)
	Не применялся
	0%
	168 105,78
	100%
	Не применялся
	0%
	168 000,00
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