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1. Введение. 

1.1. Основные факты и выводы. 

Таблица 1. 

Объект оценки: 

Земельный участок с кадастровым номером 74:19:0105003:126, 

общей площадью 1 500 кв.м., расположенный по адресу: РФ, 

Челябинская обл, р-н Сосновский, деревня Шимаковка, 

строительный участок № 1095 

Имущественные права на объект 

оценки по состоянию на дату 

оценки 

Вид права: собственность  

 

Правообладатель: Вражнов Алексей Витальевич, гражданин РФ. 

Иные права и обременения на 

объект оценки, учитываемые при 

определении стоимости объекта 

оценки 

Не имеются 

Порядковый номер отчета: Н-1621/06-25 

Основание для проведения 

оценки: 
Договор № Н-1621/06-25 от «05» июня 2025 года 

Дата оценки «05» июня 2025 года 

Дата осмотра Без осмотра 

Период (срок) проведения работ 

по оценке: 
с «05» июня 2025 г. по «09» июня 2025 г. 

Дата составления отчета «09» июня 2025 года 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке, руб. 

Объект оценки Затратный подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный подход 

Земельный участок с кадастровым 

номером 74:19:0105003:126, общей 

площадью 1 500 кв.м., 

расположенный по адресу: РФ, 

Челябинская обл, р-н Сосновский, 

деревня Шимаковка, строительный 

участок № 1095 

Не применялся 401 070 Не применялся 

Итоговая величина стоимости объекта оценки на дату оценки с учетом округления руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 74:19:0105003:126, общей 

площадью 1 500 кв.м., расположенный по адресу: РФ, Челябинская обл, р-н 

Сосновский, деревня Шимаковка, строительный участок № 1095 
401 070 
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1.2. Задание на оценку 

Таблица 2. 

Объект оценки 
Земельный участок с кадастровым номером 74:19:0105003:126, общей 

площадью 1 500 кв.м., расположенный по адресу: РФ, Челябинская обл, р-н 

Сосновский, деревня Шимаковка, строительный участок № 1095 

Состав и объем документов и 

материалов, 

предоставленных заказчиком 

оценки1: 

- Выписка об основных характеристиках и зарегистрированных правах на 

объект недвижимости от 21.05.2025г 

Имущественные права на 

объект оценки по состоянию 

на дату оценки 
Вид права: собственность Вражнова Алексея Витальевича 

Права на объект оценки, 

учитываемые при 

определении стоимости 

объекта оценки 

Право собственности 

Цель оценки Определение рыночной стоимости. 

Соблюдение требований 

законодательства России: 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 

1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки «05» июня 2025 года 

Допущения, на которых 

должна основываться оценка 

Заказчик устанавливает Исполнителю, что в рамках исполнения условий 

настоящего договора при согласовании результатов оценки оценщику, 

помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки 

стоимости недвижимости, не требуется приведения суждения оценщика о 

возможных границах интервала, в котором может находиться эта 

стоимость. 

Иные ограничения представлены в соответствующем разделе Отчета 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и 

отраслевых экспертов: 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 

никакие сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не 

привлекались. Обращение к сторонним организациям или специалистам 

происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в 

качестве источников информации. 

Форма составления отчета об 

оценке: 
В форме электронного документа и на бумажном носителе 

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об 

оценке: 

Распространение информации, содержащийся в отчете об оценке, 

допускается только с письменного разрешения Заказчика или по 

требованию уполномоченных органов 

Форма представления 

итоговой стоимости: 

В виде конкретного значения (возможно с учетом округления). Валюта – 

рубль РФ 

Иные специфические 

требования к отчету об 

оценке: 

Не предусмотрены 

Необходимость проведения 

дополнительных 

исследований и определения 

иных расчетных величин: 

Не требуется  

 

                                                 

1 Копии документов представлены в Приложении №2 к данному отчету 
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1.3. Применяемые стандарты оценочной деятельности. 

Настоящая оценка была выполнена в соответствии с требованиями следующих 

нормативных документов: 

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

29.07.1998 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки» (ФСО I). Приказ МЭР РФ № 

200 от 14.04.2022 г.  

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)». Приказ МЭР РФ № 200 от 

14.04.2022 г. 

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)». Приказ МЭР РФ № 200 от 

14.04.2022 г. 

 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)». Приказ МЭР РФ № 200 от 

14.04.2022 г. 

 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)». Приказ МЭР РФ № 

200 от 14.04.2022 г. 

 Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)». Приказ МЭР РФ № 200 от 

14.04.2022 г. 

 Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости». Приказ МЭР РФ № 611 от 

25.09.2014 г. 

 Правилами и стандарты оценочной деятельности НП «АРМО», утверждены Решением 

Президиума НП «АРМО» от 16.01.2008г. 

1.4. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения. 

Выводы об итоговой стоимости объекта оценки сделаны с учетом допущений и 

ограничительных условий, перечисленных ниже, которые являются неотъемлемой частью 

Отчета: 

 При изучении Документов оценщик исходил из предположения, что все Документы, а 

также все материалы и документы, на которые делается ссылка в представленных 

Документах, были надлежащим образом санкционированы, исполнены и представлены 

заинтересованными сторонами, что все подписи на Документах, представленные оценщику 

как оригинальные, являются подлинными, что все Документы, представленные оценщику в 

качестве копий оригинальных документов, соответствуют оригиналам. 

 При изучении Документов оценщик не проводил их правовой экспертизы/аудиторской 

проверки и исходил из предположения, что зафиксированные в них права, факты, события, 

обстоятельства и иная информация соответствуют действительности, и оценщик не 

обнаружил чего-либо, указывающего на то, что такое допущение не является полностью 

справедливым, кроме случаев, прямо оговоренных в Отчете. Также оценщик допускает, что 

сведения, представленные в Документах, срок действия которых на момент оценки истек, 

будут идентичны сведениям, представленным в аналогичных Документах, полученных 

Заказчиком во время подготовки Отчета. 

 Информация, полученная от Заказчика в письменной и/или устной форме, 

рассматривалась как соответствующая действительности, за исключением случаев, когда 

такая информация вступала в противоречие с Документами, предоставленными Заказчиком. 

 При проведении оценки оценщик не проводил и не обязан был проводить техническую, 

экологическую и другие виды экспертиз в отношении объекта оценки. Оценщик исходил из 

предположения, что объект оценки не имеет скрытых недостатков, дефектов и т.п. факторов, 

способных повлиять на его стоимость. 
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 Оценщик допускает, что информация, использованная им при подготовке Отчета, в том 

числе полученная с помощью сети Интернет, содержащаяся в справочных изданиях, научной 

литературе и т.п. источниках, соответствует действительности (достоверна) и/или научно 

обоснована. Использование информации из указанных источников соответствует 

общепринятой практике в оценочной деятельности; в соответствующих случаях нами делается 

ссылка на источник информации. 

 Оценщик исходил из предположения, что объект оценки используется в соответствии с 

его целевым назначением и с соблюдением установленных правил его эксплуатации. 

 Оценщик не проводил правовую оценку (экспертизу) имущественных прав на объект 

оценки. Заявленные Заказчиком имущественные права на объект оценки считаются 

соответствующими действительности и подтвержденными им документально. 

 Оценщик исходил из предположения, что на дату оценки Собственник объекта 

обладает всеми правами по распоряжению объектом оценки, в том числе правом на 

отчуждение объекта оценки без каких-либо ограничений (объект оценки не продан, не 

подарен, не заложен, не является предметом спора, под арестом или запретом не состоит, не 

передан в доверительное управление, свободен от любых прав и претензий/требований 

третьих лиц, не ограничен в обращении иным способом), если иное прямо не указано в 

Отчете. 

 Отчет содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта 

оценки. Ни Исполнитель, ни оценщик не гарантируют, что объект оценки будет реализован по 

цене, эквивалентной итоговой величине стоимости объекта оценки, указанной в Отчете. 

Мнение оценщика относительно итоговой величины стоимости объекта оценки действительно 

на дату оценки. Ни Исполнитель, ни оценщик не несут ответственности в случае 

последующего изменения любых факторов (политических, экономических, экологических, 

социальных и т.п.), способных повлиять на итоговую величину стоимости объекта оценки. 

 Подготовленный оценщиком Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных 

в Задании на оценку целей проведения оценки. Использование Отчета по частям и для иных 

целей не допускается. Все Приложения к Отчету являются его неотъемлемыми частями. 

 Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложений не все изученные 

Документы, а только те, которые представляются наиболее существенными для понимания 

содержания Отчета. При этом копии всех изученных Документов будут храниться в архиве 

Исполнителя в течение срока, определенного законодательством. Все иллюстрированные 

материалы использованы в Отчете исключительно с целью облегчения визуального 

восприятия Отчета. 

 Выводы об итоговой величине стоимости объекта оценки относятся к объекту оценки в 

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

допустимо, если иное не указано в Отчете. 

 Отчет предназначен для использования исключительно Заказчику и не может быть 

передан и/или использован третьими лицами. Использование Отчета третьими лицами 

возможно при наличии предварительного письменного согласия Исполнителя. 

 Экземпляр Отчета, не заверенный печатью Исполнителя и подписью уполномоченного 

лица Исполнителя, а также оценщика, подготовившего Отчет, является недействительным. 

 В том случае, если Документы и/или информация, содержащаяся в них, окажутся в той, 

либо иной степени не соответствующими действительности, а также в случае появления иных 

документов, не рассмотренных в ходе подготовки Отчета, итоговая стоимость объекта оценки 

может отличаться от итоговой стоимости объекта оценки, указанной в Отчете. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
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 Расчеты в Отчете проводились с использованием программы MS Excel 2010, поэтому 

при пересчете на калькуляторе может быть погрешность в вычислениях. В расчетных 

таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете приведены округленные значения 

показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных 

показателей. 

 В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений на стадии 

заключения Договора иные допущения и ограничения, не указанные выше, будут 

представлены в Отчете об оценке. 

1.5. Сведения о Заказчике оценки и об оценщике. 

Таблица 3. 
Сведения о заказчике 

 Вражнов Алексей Витальевич, гражданин Российской Федерации 

 Паспорт гражданина Российской Федерации 75 18 164444, выдан ГУ МВД России по Челябинской 

области 03.07.2018г. Код подразделения 740-022 

Сведения об исполнителе 

 Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью КОНСАЛТИНГОВАЯ 

КОМПАНИЯ «ОБиКон» 

 Сокращенное наименование: ООО КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ «ОбиКон» 

 ОГРН 1067448003963. Дата присвоения ОГРН: 07.02.2006г. 

 Юридический адрес: Россия, 454084, г. Челябинск, пр. Победы, 160, офис 413 

 Фактический адрес: Россия, 454084, г. Челябинск, пр. Победы, 160, офис 413 

 Страховщик: Открытое страховое акционерное общество «ИНГОССТРАХ» 

 Полис страхования: № 433-747-147914/24 от «26» сентября 2024 года 

 Период страхования: с «17» октября 2024 года по «16» октября 2025 года 

 Сумма страхования: 100 000 000 (Сто миллионов) рублей 

Количество оценщиков в штате (соответствующих требованиям ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» от 29 июля 1998г. № 135-ФЗ): 2. 

Сведения об оценщике 

ФИО: Патрушев Игорь Юрьевич. 

Почтовый адрес оценщика: 454084, Россия, Челябинская область, г. Челябинск, пр. Победы, д. 160, 

оф. 413. 

Номер контактного телефона: +7 (919) 312-58-57. 

Адрес электронной почты: obicon@mail.ru. 

 Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 916870, выданный 06.07.2006г. 

Межотраслевым региональным центром повышения квалификации и переподготовки кадров при 

Челябинском государственном университете по программе «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)» 

 Удостоверение о повышении квалификации регистрационный номер 80-120-14-734 выданное 

20.10.2014г. ГОУ ВПО «Южно-Уральский государственный университет». 

 Квалификационный аттестат о сдаче единого квалификационного экзамена номер 0000012-016 

выданное 05.11.2013г. Федеральным государственным бюджетным образовательным учреждением 

высшего профессионального образования «Южно-Уральский государственный университет» 

(национально исследовательский университет), (№ Р/133 от 16.10.2013г.) 

 Свидетельство о членстве в Некоммерческом партнерстве «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ 

ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» № 2777-11 от 

29.12.2011г. РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» № 2777-11 от 29.12.2011г. 

 Выписка из реестра членов «САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ АССОЦИАЦИЯ 

РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» №32-04/24 от 25.04.2024 

 Сведения о страховой гражданской ответственности: Договор (полис) обязательного 

страхования ответственности оценщика № 433-747-002115/25 от 09.01.2024 г. Страховщик: Страховое 
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публичное акционерное общество «ИНГОССТРАХ» Россия, Москва, ул. Пятницкая,12, стр. 2. Период 

страхования: с «28» января 2025 года по «27» января 2026 года. Страховая сумма – 30 000 000 

(Тридцать миллионов) рублей. 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка 

недвижимости» №043019-1 от 09.08.2024г. выданный ФБУ «ФРЦ» № протокола 365 от 09.08.2024г., 

№ бланка 026770-КА1 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор: 

 Общество с ограниченной ответственностью КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ «ОБиКон». 

ИНН 7448074625. Россия, 454000, г. Челябинск, пр. Победы, 160, офис 413. Тел. +7 (351) 267-22-17. 

www.obicon.ru. 

 Стаж работы: 24 года. 

ФИО: Хрусталева Юлия Васильевна 

Почтовый адрес оценщика: 454084, Россия, Челябинская область, г. Челябинск, пр. Победы, д. 160, 

оф. 413. 

Номер контактного телефона: +7 (912) 893-31-48. 

Адрес электронной почты: obicon@mail.ru. 

 Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 592404, выданный 09.10.2004г. Южно-

Уральским государственным университетом по программе «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)» 

 Свидетельство о повышении квалификации, выданное 18.10.2010 г. ГОУ ВПО «Южно-

Уральский государственный университет» по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» 

 Квалификационный аттестат о сдаче Единого квалификационного экзамена №0000019-016 от 

05.11.2013 г. 

 Свидетельство о членстве в «САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ АССОЦИАЦИЯ 

РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» № 3329-21 от 08.02.2021г. 

 Выписка из реестра членов «САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ АССОЦИАЦИЯ 

РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ ОЦЕНКИ» №60-11/24 от 21.11.2024 

 Сведения о страховании гражданской ответственности: Договор (полис) обязательного 

страхования ответственности оценщика № 433-747-001868/25 от 09.01.2024 г. Страховщик: Страховое 

публичное акционерное общество «ИНГОССТРАХ» Россия, Москва, ул. Пятницкая,12, стр. 2. Период 

страхования: с «09» января 2025 года по «08» января 2026 года. Страховая сумма – 30 000 000 

(Тридцать миллионов) рублей 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка 

недвижимости» №042439-1 от 29.07.2024г. выданный ФБУ «ФРЦ» № протокола 363 от 29.07.2024г., 

№ бланка 026440-КА1 

 Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Судебно-

оценочная экспертиза в области тарифообразования» №392 с от 30.04.2025г. выданный ФГБО УВО 

«Российский государственный университет правосудия им. В.М.Лебедева», номер удостоверения 

190257 

  

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор: 

 Общество с ограниченной ответственностью КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ «ОБиКон». 

ИНН 7448074625. Россия, 454084, г. Челябинск, пр. Победы, д. 160, офис 413. Тел. +7 (351) 267-22-17, 

www.obicon.ru. 

 Стаж работы: 20 лет. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор: 

 Настоящим Общество с ограниченной ответственностью КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ 

«ОБиКон» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

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

Федерации». 

 Общество с ограниченной ответственностью КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ «ОБиКон» 

подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является 

аффилированным лицом заказчика. 
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 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Сведения о независимости оценщиков: Патрушева И.Ю., Хрусталева Ю.В. 

 Настоящим оценщики Патрушев И.Ю. и Хрусталева Ю.В. подтверждают полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке. 

 Оценщики Патрушев И.Ю. и Хрусталева Ю.В. не являются учредителями, собственниками, 

акционерами, должностными лицами или работниками юридического лица - заказчика, лицами, 

имеющими имущественный интерес в объекте оценки. Оценщики не состоят с указанными лицами 

в близком родстве или свойстве. 

 Оценщики Патрушев И.Ю. и Хрусталева Ю.В. не имеют в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не являются участниками (членами) или кредиторами 

юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком 

оценщиков. 

 Размер оплаты оценщикам за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины 

стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

 

1.6. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке организациях и специалистах, с указанием их 

квалификации и степени их участия в проведении оценки объекта 

оценки. 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке отчета об оценке никакие 

сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к 

сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз 

данных и знаний в качестве источников информации. 

 

1.7. Требования к проведению оценки. 

Процесс оценки включает следующие действия:  

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим 

лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в 

составе договора на оценку объекта оценки;  

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов;  

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения 

различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости 

объекта оценки;  

5) составление отчета об оценке объекта оценки (далее - отчет об оценке).  

Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) 

экологический, технический и иные виды аудита.  

Вывод: Этапы процесса оценки произведены в соответствии с требованиями законов, 

нормативных актов и стандартов, регулирующих/регламентирующих оценочную 

деятельность. 
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2. Описание объекта оценки с указанием перечня документов, 

используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта 

оценки. 

Объектом оценки является земельный участок с кадастровым номером 

74:19:0105003:126, общей площадью 1 500 кв.м., расположенный по адресу: Российская 

Федерация, Челябинская обл, р-н Сосновский, деревня Шимаковка, строительный участок № 

1095. 

2.1. Информация о текущем использовании объекта оценки. 

Информации о текущем использовании - используется в соответствии с разрешенным 

использованием. 

2.2. Инспекция имущества. 

Инспекция объекта оценки состояла из изучения правоустанавливающих документов, а 

также интервью с Заказчиком и анализа предоставленной информации. 

Инспекция объекта оценки проводится с целью установления количественных и 

качественных характеристик объекта оценки и включает в себя сбор и обработку: 

 правоустанавливающих документов, сведений об обременении объекта оценки правами 

иных лиц; 

 информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки. 

 информации, необходимой для установления количественных и качественных 

характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой 

информации, связанной с объектом оценки. 

2.2.1. Перечень используемых при проведении оценки данных 

При проведении оценки оценщик использовал полученные от Заказчика документы, 

указанные в таблице «Опись полученных от Заказчика документов»2. 

Таблица 4. Опись полученных от Заказчика документов. 

№ 

п./п. 
Наименование 

Вид 

документа 
Реквизиты 

1 
Выписка из ЕГРН об основных 

характеристиках и зарегистрированных 

правах на объект недвижимости  

копия от 21.05.2025г. 

2.2.2. Анализ достаточности и достоверности информации и данных, 
используемых при проведении оценки 

Таблица 5. Анализ достаточности и достоверности полученной информации. 

Анализ достоверности 

предоставленных для оценки 

документов 

Заказчиком были предоставлены правоустанавливающие и 

право подтверждающие документы (см. таблицу № 4 п. п. 2.2.1 

«Перечень используемых при проведении оценки данных» 

данного Отчета) на оцениваемый земельный участок 

Информация о виде и объеме прав 

на Объект оценки  
Вид права: земельный участок с кадастровым номером 

74:19:0105003:126 является собственностью – Вражнова 

                                                 

2 Все документы изначально представлены в электронном виде, но по окончании работ сверены с оригиналами. 
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Алексея Витальевича 

Сопоставление данных об 

Объекте оценки 

Оценщиком установлено соответствие количественных и 

качественных характеристик объекта оценки, отраженных в 

предоставленных документах. Из чего сделано заключение о 

достоверности предоставленной технической документации. 

Установление данных об 

обременениях на земельный 

участок 

не установлено 

2.2.3. Информация, предоставленная в открытых источниках 

Сбор информации для проведения настоящей работы осуществлялся с привлечением 

следующих источников: 

Информация Интернет-сайтов: 

 http://2gis.ru/chelyabinsk; http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/; 

 https://maps.yandex.ru/; 

  

Этой информации достаточно, чтобы оценщик смог применить свои знания для 

выполнения работ по оценке, дополнительной информации не требуется, т.к. остальная 

информация используется оценщиком из открытых источников. Предоставленные документы 

заверены подписью заказчика, что свидетельствует о том, что информация предоставлена 

достоверная. 

 

2.3. Количественные и качественные характеристики объекта оценки. 

2.3.1. Описание и характеристика локального расположения объекта 
оценки 

Шимако́вка — деревня в Сосновском районе Челябинской области. Входит в состав 

Саккуловского сельского поселения. 

По данным Всероссийской переписи, в 2010 году численность населения деревни 

составляла 165 человек (86 мужчин и 79 женщин). 

Уличная сеть деревни состоит из 5 улиц. 

Расстояние до районного центра села Долгодеревенского 22 км. 

 

Сосно́вский райо́н — административно-территориальная единица (район) и 

одноимённое муниципальное образование (муниципальный район) в Челябинской области 

России. 

Административный центр — село Долгодеревенское. 

Территория района 2 112 км². Район примыкает с запада и севера к областному центру городу 

Челябинску. 

 

 

 

 

 

mailto:obicon@mail.ru
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Рисунок 1 Местоположение д. Шимаковка на карте (2ГИС) 

 

Рисунок 2 Местоположение объекта оценки на карте  

 

Источник: https://egrp-reestr.ru/?utm_referrer=https%3A%2F%2Fyandex.ru%2F 
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Рисунок 3 Местоположение объекта оценки на карте в пределах д. Шимаковка 

 

 

Источник: https://egrp-reestr.ru/?utm_referrer=https%3A%2F%2Fyandex.ru%2F 

 

2.3.2. Описание земельного участка 

Описание земельного участка, приведено на основании документов, предоставленных 

Заказчиком (см. таблицу № 4 п. п. 2.2.1 «Перечень используемых при проведении оценки 

данных» данного Отчета) и информации, размещенной на сайте Публичная кадастровая карта 

(rosreestr.ru). 

Таблица 6. Количественные и качественные характеристики земельного участка 
Параметр Значение параметра Источник информации 

Имущественные права на земельный участок 

Имущественные права 

на земельный участок 

Вид права: собственность Вражнова Алексея 

Витальевича 

Информация предоставлена 

Заказчиком 

Физические свойства объекта оценки 

Общая площадь 1 500,00 кв. м. 
Публичная кадастровая карта 

(rosreestr.ru) 

Форма Правильная прямоугольная форма  
Публичная кадастровая карта 

(rosreestr.ru) 

Коммуникации Газ и электричество по границе участка Информация заказчика 

Наличие улучшений нет Информация Заказчика 

Характеристика местоположения и окружения объекта оценки 

Адрес 

(местоположение) 

Российская Федерация, Челябинская обл, р-н 

Сосновский, деревня Шимаковка, строительный 

участок № 1095 

Публичная кадастровая карта 

(rosreestr.ru) 

Тип застройки 

окружения 

Земельные участки для ведения приусадебного 

хозяйства 

Публичная кадастровая карта 

(rosreestr.ru). 

Прочие характеристики объекта оценки 

Кадастровый номер  74:19:0105003:126 Публичная кадастровая карта 

mailto:obicon@mail.ru
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/55.10606139076099,61.384590868399854/17/@bs7nhvdj9?text=74%3A36%3A0426002%3A226&type=1&opened=74%3A36%3A426002%3A226
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Категория земель Земли населенных пунктов (rosreestr.ru) 

Разрешенное 

использование 
Земельные участки общего назначения 

Текущее 

использование 
Не используется 

Публичная кадастровая карта 

(rosreestr.ru) 

Кадастровая 

стоимость по 

состоянию на 

05.06.2025г., руб. 

278 355,00 
Публичная кадастровая карта 

(rosreestr.ru) 

УПКС на дату оценки 

руб./м2 
185,57 

Информация об износе объекта оценки 

Не подвержен износу. 

Информация об устареваниях объекта оценки 

Не подвержен устареваниям. 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Не установлены 

 

 
 

3. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а 

также внешних факторов, влияющих на его стоимость. 

3.1. 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 экономические показатели России (по данным Росстата)3 

 

Рост ВВП России в I квартале 2025 г. составил 1,4%, следует из предварительной оценки 

Росстата, выполненной на основе производственного метода. 

На рост ВВП в наибольшей степени повлияла динамика оборота общественного 

питания (+7,1%), строительства (+6,9%), обрабатывающих производств (+4,7%), розничного 

товарооборота (+3,2%), сельского хозяйства (+1,7%), говорится в комментарии Росстата. 

Снижение продемонстрировали сферы обеспечения электроэнергией, газом и паром (-

3,9%), добычи полезных ископаемых (-3,7%), оптовой торговли (-2,1%). 

Ранее Минэкономразвития оценило рост ВВП в I квартале в 1,7%. По данным министерства, в 

марте рост российского ВВП составил 1,4% в годовом выражении после 0,7% в феврале и 3% 

в январе. Аналитики, опрошенные ранее «Ведомостями», зафиксировали спад в I квартале с 

исключением сезонности. 

 

В обновленном прогнозе Министерство экономики сохранило ожидания по росту ВВП 

России в этом году на уровне 2,5%. Банк России на заседании 25 апреля также сохранил 

прогноз роста ВВП в 2025 г. в интервале 1–2%. 

 

 

                                                 

3 https://www.vedomosti.ru/economics/news/2025/05/16/1110701-rosstat-otsenil?from=copy_text 
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Основные показатели социально - экономического развития Челябинской области за 

январь – март 2025 года. 4 

Челябинская область образована 17 января 1934 года. 

В состав области входят 316 муниципальных образований, в т. ч. 16 городских округов, 

27 муниципальных районов, 27 городских поселений и 246 сельских поселений. 

Областной центр – Челябинск. 

Общая площадь – 88,5 тыс. кв. км. 

Численность населения на 01.01.2024 – 3 397 240 человек. 

Среди регионов РФ область занимает 5 место по объему иностранных инвестиций, 5 

место по объему отгруженной продукции в обрабатывающих производствах, 11 место по 

обороту розничной торговли, 12 место по объему продукции сельского хозяйства. 

 

 
                                                 

4 Источник: https://mineconom.gov74.ru/mineconom/activity/socialno-economicheskoe-razvitie/Itogi-socialno-

ekonomicheskogo-razvitiya/Itogi-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya-za-2025-god.htm 
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В январе-марте 2025 года индекс промышленного производства по основным видам 

деятельности по полному кругу организаций-производителей составил 96,2% к январю-марту 

2024 года. 

Добыча полезных ископаемых.  

Индекс производства в январе-марте 2025 года по сравнению с январем-мартом 2024 года 

составил 88,9%. Добыча металлических руд уменьшилась относительно января-марта 2024 

года и составила 92,0%, в том числе добыча руд цветных металлов – 91,9%. Добыча прочих 

полезных ископаемых составила 77,1%, в том числе добыча камня, песка и глины – 97,2%.  

Обрабатывающие производства.  

Индекс производства по обрабатывающим производствам в январе-марте 2025 года по 

сравнению с январем-мартом 2024 года составил 96,4%. Максимальная доля в структуре 

отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными 

силами обрабатывающих производств, приходится на вид деятельности «Производство 

металлургическое» (45,4%). 

 

По видам экономической деятельности индекс производства составил: в производстве прочих 

транспортных средств и оборудования – 137,1%; в производстве кожи, изделий из кожи – 

135,1%, в том числе в производстве обуви – 39,0%; в производстве лекарственных средств и 

материалов, применяемых в медицинских целях, – 122,9%.  

 

Рынок труда. 

На конец марта 2025 года численность безработных граждан, состоящих на учете, составила 

7,0 тыс. человек, уровень регистрируемой безработицы по области – 0,38% от численности 

рабочей силы. 
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Численность безработных, состоящих на учете в ЦЗН, уменьшилась на 24,7% по сравнению с 

уровнем на конец марта 2024 года и на 4,1% по сравнению с уровнем предыдущего месяца. 

В 10-и территориях уровень безработицы сложился ниже среднеобластного показателя 

(Златоустовский, Копейский, Кыштымский, Магнитогорский, Снежинский, Трехгорный,  

Троицкий, Челябинский городские округа, Сосновский и Увельский муниципальные районы). 

Наибольший уровень безработицы отмечен в Брединском (2,3%) и Чесменском (2,2%) 

муниципальных районах. 

 

Демография. 

По предварительным данным Территориального органа Федеральной службы 

государственной статистики по Челябинской области на 1 января 2025 года 

численность постоянного населения составила 3 385,1 тыс. человек (99,7% к 01.01.2024 г.) 

Миграционный прирост в январе-феврале 2025 года составил 1 181 человек (в январе-феврале 

2024 года наблюдалась миграционная убыль 427 человек). 

Количество прибывших увеличилось по сравнению с январем-февралем 2024 года на 9,0% до 

10 308 человек, а количество выбывших уменьшилось на 7,6% до 9 127 человек. 

 

Финансово-бюджетная политика 

По данным Минфина области за январь-март 2025 года в доходную часть консолидированного 

бюджета области поступило 72,4 млрд рублей налоговых и неналоговых платежей (21,0% от 

годовых плановых значений) или 107,2% к январю-марту 2024 года. 

Налоговые и неналоговые доходы областного бюджета сложились в сумме 58,3 млрд 

рублей (21,4% от годовых плановых назначений) или 105,2% к январю-марту 2024 года. 

В разрезе видов налогов наибольшие поступления в бюджет области обеспечивают: 

 налог на прибыль организаций в объеме 22,5 млрд рублей (86,5% к январю-марту 2024 года), 

доля – 38,7%; 

 налог на доходы физических лиц в объеме 17,8 млрд рублей (113,5%), доля которого в 

доходах областного бюджета составила 30,5%; 

 налог на имущество организаций в объеме 3,5 млрд рублей (104,6%), доля – 6,0%. 

 

Налоговые и неналоговые доходы бюджетов муниципальных образований 

сложились в сумме 14,1 млрд рублей (116,2% к январю-марту 2024 года). Наибольшее 

поступление обеспечивает налог на доходы физических лиц в объеме 8,3 млрд рублей 

(115,8% к январю-марту 2024 года), доля которого в доходах бюджетов 

муниципальных образований составила 59,2%. 

Наибольший рост поступлений в консолидированный бюджет в сопоставимых условиях 

показали: Верхнеуфалейский (на 27,4% к январю-марту 2024 года), Карабашский (на 23,5%), 

Челябинский (на 22,8%), Троицкий (на 21,0%) городские округа, Коркинский муниципальный 

округ (на 20,0%), Варненский (на 44,1%), Еманжелинский (на 39,5%), Нагайбакский (на 

28,8%), Красноармейский (на 25,3%) и Катав-Ивановский (на 25,2%) муниципальные районы. 

 

Финансовые результаты деятельности крупных и средних организаций. 

По данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по 

Челябинской области в январе-феврале 2025 года 750 организаций из числа крупных и 

средних (68,2% от общего числа организаций) получили прибыль в размере 61,7 млрд рублей 

(81,9% к январю-февралю 2024 года). Сумма убытков убыточных предприятий составила 20,0 

млрд рублей (139,9% к январю-февралю 2024 года). 
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3.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 

земельный участок. 

Ниже представлена таблица соответствия между группами (классами) объектов и 

соответствующими категориями, и видами разрешенного использования, применяемого при 

кадастровой оценке земель. Представленная классификация в большей степени отвечает 

процессу ценообразования на рынке земель. 

Таблица 7. Соответствие классов земельных участков категориям и видам разрешенного 

использования. 

№ 

Классы 

земельных 

участков 

Принадлежность к 

категориям в 

соответствии 

Земельным кодексом 

РФ 

Основные виды разрешенного 

использования (в соответствии с 

типовым перечнем) 

ВРИ 

4 Земельные участки под жилую застройку 

4.1 

Земельные 

участки под 

МЖС 

Земли населенных 

пунктов. 

Земельные участки, предназначенные 

для размещения среднеэтажных жилых 

домов ВРИ 2.5-

2.7.1 Земельные участки, предназначенные 

для размещения многоэтажных жилых 

домов. 

4.2 

Земельные 

участки под 

ИЖС 

Земли населенных 

пунктов. 

Земли с/х назначения. 

Земельные участки для размещения 

объектов индивидуального жилищного 

строительства. 

ВРИ 

2.1-2.3, 

2.7 

Земельные участки для ведения и 

личного подсобного хозяйства 

(приусадебные участки). 

Земельные участки для размещения 

индивидуальных придомовых 

хозяйственных построек, в том числе 

бань, сараев, хозблоков и др., не 

используемых в коммерческих целях. 

Земельные участки, находящиеся в 

составе дачных, садоводческих и 

огороднических объединений 

5 

Земельные под 

объекты 

рекреации  

Земли особо 

охраняемых 

территорий.  

Земли населенных 

пунктов. 

Отдых (рекреация) – обустройство мест 

для занятий спортом, физкультурой, 

пешими или верховными прогулками, 

отдыха, наблюдения за природой, 

пикников, охоты, рыбалки и иной 

деятельности 

ВРИ 

5.1-5.5, 

9.0-9.3 

Курортная деятельность – 

использование, в том числе с их 

извлечением, для лечения и 

оздоровления человека природных 

лечебных ресурсов 

Земельные участки, занятые особо 

охраняемыми территориями и 

объектами, в том числе городскими 

лесами, скверами, парками, городскими 
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№ 

Классы 

земельных 

участков 

Принадлежность к 

категориям в 

соответствии 

Земельным кодексом 

РФ 

Основные виды разрешенного 

использования (в соответствии с 

типовым перечнем) 

ВРИ 

садами 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2024». Земельные участки. 

Часть I. Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 

местоположение. Под ред. Лейфера Л.А.  

Вывод: в соответствии с вышеизложенным Объект оценки относится к сегменту рынка 

земельных участков под ИЖС, предназначенные для ведения личного подсобного хозяйства. 

3.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектом оценки из сегмента рынка, к которому может быть 

отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала 

значений цен. 

 

В результате поиска на открытом рынке предложений, аналогичных по условиям 

объекту оценки (место размещения, категория и назначение земельного участка, 

застроенность/незастроенность участка, форма собственности) с использованием поисковой 

системы сайта Авито было обнаружено 15 предложений о продаже на территории д. 

Шимаковка Сосновского района Челябинской области. 
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Источник: 

https://www.avito.ru/chelyabinskaya_oblast/zemelnye_uchastki?cd=1&f=ASgBAgECAUSwsxSAoo8DAUWCoRIWItC_0

L7QtNGB0L7QsdC90L7Qs9C~Ig&q=%D1%88%D0%B8%D0%BC%D0%B0%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%BA%

D0%B0 

 

Из 15-и предложений было выбрано для использования в качестве образцов 11, исключены по 

причине повторного размещения 3 предложения, 1 (одно) исключено по причине 

несоответствия требованиям к аналогу (иная категория земель). 

 

Информация о предложениях по продаже земельных участков на момент проведения 

оценки, включая информацию по всем ценообразующим факторам, которые в дальнейшем 

используются при определении стоимости объекта оценки представлена в таблице ниже. 
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Таблица 8. Перечень предлагаемых к продаже земельных участков, расположенных в Челябинской обл., Сосновский р-н, 

деревня Шимаковка 

№
 п

/п
 

Предложение 

С
т
о
и

м
о
с
т
ь

 

п
р

ед
л

о
ж

ен
и

я

, 
р

у
б
. 

П
л

о
щ

а
д

ь
 

зе
м

ел
ь

н
о
г
о
 

у
ч

а
ст

к
а
, 
м

2
 

С
т
о
и

м
о
с
т
ь

  

р
у
б
./

 к
в

. 
м

 

Вид 

права 

Категория 

земель 

Вид 

использования 
Дата  Коммуникации Источник 

1 

 

1 000 000 1 500 666,66 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

04.06.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze
melnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_8

48156338?context=H4sIAAAAAAAA_w

E_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkc

zlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8A
AAA 

 

2 

 

500 000 1 500 333,33 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

24.05.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze

melnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_3
893019773?context=H4sIAAAAAAAA_w

E_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkc
zlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8A

AAA 

 

3 

 

450 000 1 500 300,00 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

02.06.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze

melnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichno
e_podsobnoe_hozyaystvo_lph_742521302

2?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_

YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5
IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQ

MjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA 
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https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425213022?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425213022?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425213022?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
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Вид 

права 

Категория 

земель 

Вид 

использования 
Дата  Коммуникации Источник 

4 

 

400 000 1 500 266,66 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

08.05.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze
melnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2

971416578?context=H4sIAAAAAAAA_w

E_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkc

zlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8A

AAA 

 

5 

 

350 000 1 500 233,33 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

02.06.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze

melnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichno

e_podsobnoe_hozyaystvo_lph_742530600
0?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_

YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5

IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQ
MjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA 

 

6 

 

300 000 1 500 200,00 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

03.06.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze

melnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichno

e_podsobnoe_hozyaystvo_lph_742336795
1?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_

YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5
IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQ

MjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA 

 

mailto:obicon@mail.ru
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2971416578?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2971416578?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2971416578?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2971416578?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2971416578?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2971416578?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_2971416578?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425306000?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425306000?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425306000?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425306000?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425306000?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425306000?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7425306000?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
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Вид 

права 

Категория 

земель 

Вид 

использования 
Дата  Коммуникации Источник 

7 

 

300 000 1 500 200,00 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

18.05.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze

melnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichno

e_podsobnoe_hozyaystvo_lph_742336795

1?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_
YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5

IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQ

MjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA 

 

8 

 

250 000 1 500 166,66 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

30.05.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze
melnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_6

22867736?context=H4sIAAAAAAAA_w

E_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkc

zlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8A

AAA 

 

9 

 

250 000 1 500 166,66 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

08.05.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze

melnye_uchastki/uchastok_15_sot._snt_dn

p_4089686707?context=H4sIAAAAAAA

A_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbF

ByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2Oi

JkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj
8AAAA 

 

mailto:obicon@mail.ru
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._lichnoe_podsobnoe_hozyaystvo_lph_7423367951?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_622867736?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_622867736?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_622867736?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_622867736?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_622867736?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_622867736?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_622867736?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._snt_dnp_4089686707?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._snt_dnp_4089686707?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkczlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8AAAA
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Вид 

права 

Категория 

земель 

Вид 

использования 
Дата  Коммуникации Источник 

10 

 

230 000 1 500 153,33 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

03.06.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze

melnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7

423571811?context=H4sIAAAAAAAA_w

E_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkc
zlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8A

AAA 

 

11 

 

200 000 1 500 133,33 
Собстве

нность 

Земли 

населенны

х пунктов 

Для ведения 

личного 

подсобного 

хозяйства 

05.06.2025 

Электричество 

по границе, газ 

заведен в 

поселок 

https://www.avito.ru/dolgoderevenskoe/ze
melnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_7

325632359?context=H4sIAAAAAAAA_w

E_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJkc

zlEOGNQMjRFbE9vME9EIjt9oLHhhj8A

AAA 

 

Источник информации: составлено и рассчитано ООО Консалтинговая компания «ОБиКон». 

Вывод: Диапазон цен предложений к продаже земельных участков, предлагаемых продавцами в месте расположения оцениваемого 

земельного участка, составляет округленно от 133,33 до 666,66 рублей за 1 кв. м., стоимость участков – от 1 000 000 рублей до 200 000 

рублей. 

Средневзвешенная цена предложений составляет: 380 000 рублей, 253,33 руб. за 1 кв.м.. 
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3.4. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, 

необходимых для оценки объекта оценки. 

Цены на земельные участки косвенно завися от макроэкономической ситуации в стране, 

однако, проводить прямые зависимости не представляется возможным в силу инертности 

рынка недвижимости и косвенного характера зависимости.  

Так замедление или ускорение товарооборота стимулируют сектора торговли 

подстегивая спрос на торговые площади, увеличение индекса деловой активности в стране 

затрагивает сектор офисной и административной недвижимости, спрос на производственно – 

складскую недвижимость падает, при снижении рентабельности производства и повышения 

ставок по кредитам для бизнеса. 

На дату проведения оценки земля является низколиквидным активом, так как в 

сложившихся условиях рынка недвижимости любой земельный участок не может быть продан 

в короткое время. 

Типичные сроки экспозиции на рынке земельных участков под жилищное строительство 

варьируются от двух до одиннадцати месяцев по данным Ассоциации развития рынка 

недвижимости СтатРиелт.5 

 

3.5. Методология процесса проведения исследования и обоснование выбора 

подходов к проведению исследования. 

При проведении исследования, Эксперт обязан использовать информацию, 

обеспечивающую достоверность Заключения. Объём используемой при исследовании 

информации, выбор источников информации и порядок использования информации 

определяются самим Экспертом. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки: «Подходы и методы оценки (ФСО 

V)», утвержденные Приказом Минэкономразвития России № 200 от 14.04.2022 года, основными 

подходами, используемыми при проведении оценки объекта, являются 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. 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы 

сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены 

сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию 

                                                 

5 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-uchastkov/3696-sroki-likvidnosti-

sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-01-2025-goda 
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об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа 

от сделки). 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 

объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного 

подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или 

дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход представляет собой 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. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру 

согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 

методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает 

подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует 

применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила 

взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и 

подходов оценки без такого анализа.6 

Таким образом, наиболее вероятная рыночная стоимость объекта оценки, при 

использовании трёх подходов, отражает основные точки зрения: 

 Продавца (затратный подход); 

 Покупателя (доходный подход); 

 Рынка (сравнительный подход). 

Вывод: Исходя из проведенного анализа подходов к исследованию, а также 

имеющейся информации об объектах исследования, Экспертом было принято решение о 

применении сравнительного подхода для определения рыночной стоимости объектов 

исследования 
 

4. Расчёт рыночной стоимости земельного участка. 

4.1.1. Определение стоимости земельного участка 

Стоимость земельного участка в рамках данного Отчета определялась методом 

сравнения продаж в рамках сравнительного подхода, с точки зрения использования его как 

условно свободного и предназначенного для использования в соответствии с видом его 

фактического использования7. 

Данный метод применяется для оценки, как свободных, так и застроенных земельных 

участков, являясь фактически одним из основных методов для обеспечения операций купли-

продажи любых объектов недвижимости. Основным условием применения метода является 

наличие информации о ценах сделок или о запрашиваемой (предлагаемой) стоимости 

аналогичных земельных участков на рынке. 

Суть этого метода проста и понятна: и покупатель, и продавец хотят знать, сколько 

стоили на рынке аналогичные, уже проданные или предложенные к продаже объекты. Цена 

текущих продаж аналогичных земельных участков наилучшим образом отражает рыночные 

                                                 

6 Источник информации: Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утверждённый 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200, раздел I «Подходы к оценке». 
7 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные распоряжением Мин 

имущества №568-р от 06.03.2002г. 
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условия (при долговременной стабильности рынка и наличии достаточно большого 

количества данных, дающих необходимое статистическое обеспечение сопоставительного 

анализа и точность полученных выводов). 

Метод прямого сравнения продаж предполагает следующую последовательность 

действий: 

1. Определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами-аналогами; 

2. Определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка; 

3. Определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 

земельного участка; 

4. Корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от оцениваемого земельного участка; 

5. Расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

На дату оценки на рынке земельных участков присутствует 10 предложения к продаже 

участков аналогичных оцениваемому, из которых были выбраны наиболее сопоставимые по 

основным количественным и качественным характеристикам с оцениваемым земельным 

участком. 

Описание объектов - аналогов представлено в разделе п. п. 3.3 «Анализ фактических 

данных о ценах сделок и (или) предложений с объектом оценки из сегмента рынка, к 

которому может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен», 

таблица 8 данного Отчета (принтскрины объявлений с указанием источников информации), 

представлены в Приложении 1 данного Отчета. 

Обоснование выбора единиц сравнения 

1. В качестве единицы сравнения выбрана цена 1 кв. м. общей площади земельного 

участка Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также 

другими специалистами на конкретном сегменте рынка.  

Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики 

(удельные цены) - цена за единицу площади участка8: 

 «квадратный метр» – для участков под застройку в населенном пункте; 

 «сотка» (сотня кв. м) – для участков под садоводство или индивидуальное жилищное 

строительство вне населенного пункта; 

 «гектар» (десять тысяч кв. м) – для сельскохозяйственных и лесных угодий 

Так как в текстах объявлений предложений о продаже земельных участков указаны 

разные единицы измерения (сотка, гектар), Оценщиками принято решение привести все 

единицы измерения к единой, а именно к кв. м., по формуле: 

1 га = 10 000 кв. м.,1 сотка = 100 кв. м. 

2. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов 

(«общий знаменатель»). Наличие информации для расчета, известна общая площадь и для 

объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за 

единицу общей площади». 

3. Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что 

существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества 

ценообразующих факторов. 

                                                 

8 Озеров Е. С. «Экономика и менеджмент недвижимости». СПб.: Издательство «МКС», 2003 — 422 с. — ISBN 5-901-810-04-Х. Оценка 

бизнеса: Учебник/ Под редакцией заслуженного деятеля науки РФ, д.э.н., проф. А.Г. Грязновой, д.э.н., проф. М.А. Федотовой. – М.: Финансы 

и статистика, 2001–512 с. ISBN 5-279-02013-3. 
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4.1.2. Внесение корректировок в цены аналогов 

При расчёте рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом, как уже 

отмечалось выше необходимо скорректировать цены объектов-аналогов. В цену 

сопоставимых объектов Оценщик вносит корректировки в той мере, в какой оцениваемый 

объект отличается от сопоставимых. Данные корректировки вносятся для того, чтобы 

определить цену, за которую мог быть продан сопоставимый объект, если бы он обладал теми 

же характеристиками, что и оцениваемый. 

Согласно п. 22е ФСО № 7 для сравнения объекта оценки с другими объектами 

недвижимости обычно используются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 

площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

При сравнении объектов-аналогов установлено, что условия продажи, условия 

финансирования для объектов сравнения типичны для рынка земельных участков. Все 

предложения на продажу являются текущими. Объект оценки и объекты аналоги имеют 

свободный доступ. Поэтому внесение корректировок по вышеуказанным факторам не 

требуются. 

Корректировка на площадь не применялась, так как анализ рынка не выявил 

существенных расхождений в стоимости различных по площади участков.  

В процессе анализа сравнимых объектов был выявлен ряд расхождений между ними и 

оцениваемым объектом оценки. Оценщик внес корректировки последующим параметрам: 

 поправка на условия сделки (торг); 
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Условия сделки (торг): 

С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития 

рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Для 

использования таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: 

«скидку на торг». 

Таблица 9. Скидка на торг. Активный рынок. 

  

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-stoimosti-zemelnykh-

uchastkov/3795-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2025-goda 

Коэффициент корректировки составляет 0,95. 

4.1.3. Расчёт рыночной стоимости объекта оценки 

Согласно требованиям ФСО, необходимо производить обоснование всех расчетов и 

результатов в отчете по оценке. 

Необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по 

каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем 

меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет предлагается по следующей 

формуле: 

)1/()1(...)1/()1()1/()1(

)1/()1(

21

...1






nAAA

nA

SSSSSS

SS
K

, где 

К – искомый весовой коэффициент; 

n –номер аналога 

AS  - сумма корректировок по всем аналогам; 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  - сумма корректировок 1 –го аналога; 

mailto:obicon@mail.ru
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2S  - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS
 - сумма корректировок n-го аналога. 

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/
)1( AS

, в 

результате получим 

)1/(1...)1/(1)1/(1

)1/(1

21

...1






n

n

SSS

S
K

 

Очевидно, что зависимость веса от суммы корректировок не линейная, иначе 

распределение весов было бы гораздо проще по прямой пропорции. 

Таким образом, оценщик для расчета удельных весов использует последнюю формулу 

для дальнейших расчетов рыночной стоимости объекта оценки. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода приведен 

в таблице ниже. 
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Таблица 10. Расчет стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода. 

Показатели 
Объект 

оценки 

Объект - 

аналог № 

1 

Объект - 

аналог № 

2 

Объект - 

аналог № 

3 

Объект - 

аналог № 

4 

Объект - 

аналог № 

5 

Объект - 

аналог № 

6 

Объект - 

аналог № 

7 

Объект - 

аналог № 

8 

Объект - 

аналог № 

9 

Объект - 

аналог № 

10 

Объект - 

аналог № 

11 

Объект 

недвижимости 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Передаваемые 

имущественн

ые права 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственнос
ть 

Собственность 

Условия 

продажи 
- 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Цена 

предложения 

Условия 

сделки 
- Торг Торг Торг Торг Торг Торг Торг Торг Торг Торг Торг 

Адрес 

(местоположе

ние) 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 

обл., 

Сосновский 
район, 

деревня 

Шимаковка 

Челябинская 
обл., 

Сосновский 

район, деревня 
Шимаковка 

Общая 

площадь, 

кв.м. 

1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 

Цена 

предложения, 

руб. 

- 1 000 000 500 000 450 000 400 000 350 000 300 000 300 000 250 000 250 000 230 000 200 000 

Цена 

предложения, 

руб./кв. м. 

- 666,67 333,33 300,00 266,67 233,33 200,00 200,00 166,67 166,67 153,33 133,33 

Дата 

предложения 
- 04.06.2025 24.05.2025 02.06.2025 08.05.2025 02.06.2025 03.06.2025 18.05.2025 30.05.2025 08.05.2025 03.06.2025 05.06.2025 

Стоимость 

предложения, 

руб./кв. м. 

- 666,67 333,33 300,00 266,67 233,33 200,00 200,00 166,67 166,67 153,33 133,33 

Поправка на 

условия сделки 

(торг) 

- 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 0,950 
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Скорректиров

анная цена, 

руб./кв. м. 

- 633,33 316,67 285,00 253,33 221,67 190,00 190,00 158,33 158,33 145,67 126,67 

Сумма кор-рок 

по модулю 
- 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 

 
- 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 

Удельный вес 

аналога 
- 0,1111 0,1111 0,1111 0,1111 0,1111 0,1111 0,1111 0,1111 0,1111 0,1111 0,1111 

 
- 70,36 35,18 31,66 28,15 24,63 21,11 21,11 17,59 17,59 16,18 14,07 

Взвешенная 

стоимость 1 

кв.м., 

руб./кв.м. 

267,38                       

Общая 

стоимость, 

руб. 

401 070,00 
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4.2. Описание процедуры согласования результатов оценки. 

В настоящем разделе представлен анализ результатов оценки. 

Поскольку стоимость объекта оценки определялась одним подходом – сравнительным, 

ему присвоен удельный вес 1. 

Таблица № 71 Определение итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки 

Наименование объекта 
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Вес подхода - - 1,00 
 

Земельный участок с кадастровым номером 

74:19:0105003:126, общей площадью 1 500 

кв.м., расположенный по адресу: РФ, 

Челябинская обл, р-н Сосновский, деревня 

Шимаковка, строительный участок № 1095 

Не 

применялся 

Не 

применялся 
401 070 401 070 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:obicon@mail.ru


ООО КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ «ОБиКон» 
г. Челябинск, пр. Победы, 160, офис 413, т/факс (351) 267-22-17 e-mail: obicon@mail.ru 

34 
Отчет № Н-1621/06-25 
 

5. Итоговое заключение о рыночной стоимости объекта оценки. 

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что: 

Наиболее вероятная рыночная стоимость земельного участка с кадастровым номером 

74:19:0105003:126, общей площадью 1 500 кв.м., расположенного по адресу: Российская 

Федерация, Челябинская обл, р-н Сосновский, деревня Шимаковка, строительный участок № 

1095 составляет: 

 

401 070,00 

(Четыреста одна тысяча семьдесят) рублей 

 

Оценка была проведена в соответствии с Федеральными стандартами оценки: «Структура 

федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 

оценки (ФСО I)», «Виды стоимости (ФСО II)», «Процесс оценки (ФСО III)», «Задание на 

оценку (ФСО IV)», «Подходы и методы оценки (ФСО V)», «Отчет об оценке (ФСО VI)», 

утверждённые Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200, а также 

Федеральным стандартом оценки: «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утверждённого 

приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по нашим рассуждениям, 

пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу. 

 

 

 

Оценщик                                                                                   

ООО КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ «ОБиКон»                                            Хрусталева Ю.В. 

 

 

Директор 

ООО КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ «ОБиКон»  

Оценщик                                                            Патрушев И.Ю. 

 

 

 

 

 

 

 

«09» июня 2025 года 
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6. Специальные термины, определения, сокращения и условные 

обозначения. 

Согласно Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

№135-ФЗ от 29.09.1998 г. (с изменениями и дополнениями), а также Федеральным Стандартам 

оценки, основные понятия и термины приведены ниже: 

Таблица 12. 

Специальные термины и определения, относящиеся к теории оценочного дела. 

Общие понятия оценки 

Оценка имущества 

Деятельность, направленная на установление в отношении объекта 

оценки рыночной или иной стоимости. (Федеральный закон от 29.07.98г. 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

Недвижимое имущество 

К недвижимым вещам - (недвижимое имущество, недвижимость) 

относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объект 

и все, что прочно связано с землей, то есть объект, перемещение которых 

без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, 

многолетние насаждения, здания, сооружения. Законом к недвижимым 

вещам может быть отнесено и иное имущество. (Ст. 130, ГК РФ). 

Дата определения 

стоимости объекта 

оценки (дата 

проведения оценки) 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) 

является дата, по состоянию на которую определяется 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.  

Земельный участок 

Часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с 

федеральными законами. В случаях и в порядке, которые установлены 

федеральным законом. (ЗК РФ глава I.1 ст.11.1) 

Анализ наиболее 

эффективного 

использования объекта 

оценки 

Определение использования, при котором его стоимость будет 

наибольшей.  

Объект-аналог объекта 

оценки 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, 

сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость   

Арендная плата 

Плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки 

внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК 

РФ). В контексте «определения арендной платы» под арендной платой 

подразумевается арендный платеж за первый платежный период. 

Платёжный период 
Интервал времени между установленными условиями договора аренды 

датами арендных платежей. 

Арендная ставка 

(ставка арендной 

платы) 

Арендный платеж, отнесенный к количеству единиц измерения объекта 

аренды (например, за квадратный метр). 

Срок аренды Период времени, на который заключается договор аренды. 
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Специальные термины и определения, относящиеся к теории оценочного дела. 

Общие понятия оценки 

Срок действия арендной 

ставки 

Период, определяемый условиями договора аренды, в течение которого 

будет использоваться определенная оценщиком (и установленная 

договором аренды) арендная ставка (либо способ ее расчета). Может быть 

меньше срока аренды. 

Объект аренды 
Объект недвижимости (помещение), арендная плата, за который 

определяется в соответствии с договором на оценку. 

Срок экспозиции 
Рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная 

оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.  

Итоговая величина 

стоимости объекта 

оценки 

Определяется путем расчёта стоимости объекта оценки при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 

согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения 

различных подходов к оценке.  

Оценка стоимости 
представляет собой определение стоимости объекта оценки в 

соответствии с федеральными стандартами оценки. 

Стоимость 

представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или 

конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на 

конкретную дату в соответствии с конкретным видом стоимости, 

установленным федеральными стандартами оценки 

Цена 

представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 

уплачиваемую участниками в результате совершенной или 

предполагаемой сделки. 

Цель оценки 

представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные 

законодательством Российской Федерации, и (или) иные причины, в 

связи с которыми возникла необходимость определения стоимости 

объекта оценки. 

Допущение 

представляет собой предположение, принимаемое как верное и 

касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом 

оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой 

информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке 
представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии. 

Метод оценки 

представляет собой последовательность процедур, позволяющую на 

основе существенной для данного метода информации определить 

стоимость объекта оценки. 

Методические 

рекомендации по оценке 

представляют собой методические рекомендации по оценке, 

разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных 

стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России 

Результат оценки 

(итоговая стоимость 

объекта оценки) 

представляет собой стоимость объекта, определенную на основе 

профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с 

учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в 

рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием 

эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде 

числа и (или) интервала значений, являться результатом математического 

округления. 
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Специальные термины и определения, относящиеся к теории оценочного дела. 

Общие понятия оценки 

Оценщики 

специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или 

нескольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами 

одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие 

свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства 

об оценочной деятельности. 

Существенность 

представляет собой степень влияния информации, допущений, 

ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. 

Существенность может не иметь количественного измерения. Для 

определения уровня существенности требуется профессиональное 

суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень 

существенности может быть определен в том числе для информации, 

включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его 

аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в частности, в 

случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках 

применения различных подходов и методов оценки; допущений и 

ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от цели 

оценки. 

Отчет об оценке объекта 

оценки 

документ, содержащий профессиональное суждение оценщика 

относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на 

основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в 

соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из 

нескольких частей, в одной или в разной форме - как на бумажном 

носителе, так и в форме электронного документа. 

Пользователями 

результата оценки 
отчета об оценке 

могут являться заказчик оценки и иные лица в соответствии с целью 

оценки. 

К объектам оценки 

относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их 

участия в гражданском обороте.  

 

Дата определения 

стоимости объекта 

оценки (дата 

проведения оценки, дата 

оценки) 

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

При осуществлении 

оценочной деятельности в 

соответствии с 

федеральными 

стандартами оценки 

определяются 

следующие виды 

стоимости: 

 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 

135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 
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Специальные термины и определения, относящиеся к теории оценочного дела. 

Общие понятия оценки 

Рыночная стоимость 

объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, 

по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом 

рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 

когда: 

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а 

другая сторона не обязана принимать исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и 

действуют в своих интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством 

публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за 

объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон 

сделки с чьей-либо стороны не было; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с 

объектом на рынке между гипотетическими участниками без влияния 

факторов вынужденной продажи после выставления объекта в течение 

рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов 

способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее 

эффективного использования объекта для участников рынка. При 

определении рыночной стоимости не учитываются условия, 

специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны 

другим участникам рынка 

Равновесная стоимость 

представляет собой денежную сумму, за которую предположительно 

состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо 

осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, 

отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от 

рыночной, отражает условия совершения сделки для каждой из сторон, 

включая преимущества и недостатки, которые каждая из сторон получит 

в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости 

необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки использование 

объекта и иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных 

сторон сделки. 

Инвестиционная 

стоимость 

стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не 

предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды 

от владения объектом. При определении инвестиционной стоимости 

необходимо учитывать предполагаемое текущим или потенциальным 

владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый 

полезный эффект от использования объекта оценки, ожидаемую 

доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретного 

владельца. 
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Общие понятия оценки 

Ликвидационная 

стоимость 

расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой 

данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта 

оценки, меньший типичного срока экспозиции объекта оценки для 

рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить 

сделку по отчуждению имущества. 

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. Методы сравнительного подхода основаны на использовании 

ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). 

При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте 

оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не 

допускающего отказа от сделки). 

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. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, 

основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих 

денежных потоков (доходов). 

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. 

Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие 

затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности 

без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения 

относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему 

равноценную полезность, имеющему современный дизайн и 

произведенному с использованием современных экономически 

эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства 

(стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на 

воссоздание или приобретение точной копии объекта. 
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Приложение 1. Документы, предоставленные Заказчиком (копии). 
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Приложение 2. Рыночная информация, использованная при 

расчетах стоимости объекта оценки. 

Аналог № 1 
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Аналог №2 
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Аналог №3 
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Аналог №4 
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Аналог №5 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:obicon@mail.ru


ООО КОНСАЛТИНГОВАЯ КОМПАНИЯ «ОБиКон» 
г. Челябинск, пр. Победы, 160, офис 413, т/факс (351) 267-22-17 e-mail: obicon@mail.ru 

47 
Отчет № Н-1621/06-25 
 

Аналог №6 
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Аналог №7 
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Аналог №8 
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Аналог №9 
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Аналог №10 
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Аналог №11 
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Приложение 3. Копии документов Исполнителя и Оценщиков. 
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