
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ № 07/05/2026-2 

 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:23) 
общей площадью 25 кв.м., категория земель: земли населенных 
пунктов, вид разрешенного использования: для гаражного 
строительства, адрес: обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. Александровка, ул. Советская  
Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:24) 
общей площадью 40 кв.м., категория земель: земли населенных 
пунктов, вид разрешенного использования: для гаражного 
строительства, адрес: обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. Александровка, ул. Советская 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:419), назначение: 
нежилое, общей площадью 10,9 кв.м., адрес: Тульская область, 
р-н Алексинский, д Александровка (Александровский с/о), ул. 
Советская, д. 18 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:561), назначение: 
нежилое, общей площадью 35 кв.м., адрес: Тульская область, 
Алексинский район, Александровский с.о., дер. Александровка, 
в районе ул. Советская, д.18 

ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ 
Определённая стоимость будет использована в ходе 
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1 ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки, включая 
зарегистрированные права 
на объект оценки 

Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:23) общей площадью 25 
кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного 
использования: для гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н 
Алексинский, с/о Александровский, д. Александровка, ул. Советская  
Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:24) общей площадью 40 
кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного 
использования: для гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н 
Алексинский, с/о Александровский, д. Александровка, ул. Советская 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:419), назначение: нежилое, общей 
площадью 10,9 кв.м., адрес: Тульская область, р-н Алексинский, д Александровка 
(Александровский с/о), ул. Советская, д. 18 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:561), назначение: нежилое, общей 
площадью 35 кв.м., адрес: Тульская область, Алексинский район, Александровский 
с.о., дер. Александровка, в районе ул. Советская, д.18 

собственность  

Субъект права  Тюренкова Людмила Васильевна 

Указание на то, что оценка 
проводится в соответствии с 
Законом об оценке 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 
29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Цель оценки Определённая стоимость будет использована в ходе реализации имущества 
должника Тюренковой Л.В. 

Предпосылки стоимости Предпосылки стоимости: 
1) предполагается сделка с объектом оценки; 
2) участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами 
(гипотетические участники); 
3) дата оценки 11.06.2026 г. 
4) предполагаемое использование объекта – текущее использование; 
5) характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 

Вид стоимости Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем использовании 
 
Рыночная стоимость в соответствии с ФСО II, утв. Приказом МЭР РФ № 200 от 
14.04.2022 г. 
«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: 
    одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 
    стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 
    объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 
    цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 
принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 
не было; 
    платеж за объект оценки выражен в денежной форме» 

Дата оценки 11.06.2026 г. 

Дата проведения осмотра 
(особенности проведения 
осмотра) объекта оценки: 

Доступ к объекту не предоставлен, состояние принято по данным заказчика, как 
удовл.  Фото предоставлено заказчиком. Данные считаются достоверными. 

Период (срок) проведения 
работ по оценке: 

07.05.2026 г. по 11.06.2026 г. 

Специальные допущения Не предусмотрены 

Иные существенные 
допущения 

Вне зависимости от вида оформленного права, оценка проводится, исходя из права 
собственности, без учета обременений и ограничений права.  
Доступ к объекту не предоставлен, состояние принято по данным заказчика, как 
удовл.  Фото предоставлено заказчиком. Данные считаются достоверными 
Подробно общие допущения и ограничения оценки указаны ниже в разделе 3. 

Ограничения оценки  -отсутствие личного осмотра оценщика не влияет на достоверность итоговой 
величины, так как объект оценки не имеет конструктивные особенности, которые 
устанавливаются только в ходе личного осмотра. Все особенности объекта оценки 
возможно установить по предоставленным данным. 
- стоимость действительна с учетом принятых специальных допущений. 
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- все обусловленные выше допущения соответствуют цели оценки. Допущения в 
отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или 
использования объекта оценки не противоречат законодательству Российской 
Федерации и согласованы Заказчиком и Оценщиком в задании на оценку и 
раскрыты в Отчете об оценке. 
- все обусловленные выше ограничения в отношении источников информации и 
объема исследования согласованы Заказчиком и Оценщиком в задании на оценку 
и раскрыты в Отчете об оценке. 
- принято условие, что с учетом обусловленных выше ограничений оценки Оценщик 
может сформировать достаточные исходные данные и допущения в соответствии с 
целью оценки, а объем исследований достаточен для получения достоверного 
результата оценки. 

Ограничения на 
использование, 
распространение и 
публикацию отчета об 
оценке объекта оценки 

Распространение информации, содержащейся в отчете об оценке, допускается 
только с письменного разрешения Оценщика, за исключением случаев, 
установленных нормативными правовыми актами РФ (п.п. 8 п. 3 ФСО IV). 

Указание на форму 
составления отчета об 
оценке 

На бумажном носителе 

Состав и объем документов 
и материалов, 
предоставленных 
заказчиком оценки 

Копии документов представлены в Приложении А к Отчету 

Характеристики объекта 
оценки и его оцениваемых 
частей или ссылки на 
доступные для оценщика 
документы, содержащие 
такие характеристики 

Необходимость 
привлечения внешних 
организаций 
и квалифицированных 
отраслевых специалистов 

Не требуется  

Сведения о предполагаемых 
пользователях результата 
оценки и отчета об оценке 
(помимо заказчика оценки) 

Нет сведений 

Формы представления 
итоговой стоимости 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде 
конкретной округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов 
оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться 
стоимость. Валюта представления итоговой стоимости – рубли Российской 
Федерации 

Специфические требования 
к отчету об оценке 

Не предусмотрены 

Указание на необходимость 
проведения 
дополнительных 
исследований 
и определения иных 
расчетных величин, которые 
не являются результатами 
оценки в соответствии с 
ФСО 

Не требуется указания 

Порядок и сроки 
предоставления заказчиком 
необходимых материалов и 
информации: 

Заказчик оценки обязан предоставить в срок не более 3 (трех) дней (если иное не 
предусмотрено договором на оценку) заверенные копии правоустанавливающих 
документов и документов, устанавливающих характеристики объекта оценки 

Иная информация, предусмотренная ФСО 7 для отражения в задании на оценку 

Состав объекта оценки с 
указанием сведений, 
достаточных для 
идентификации каждой из 
его частей (при наличии) 

Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:23) общей площадью 25 
кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного 
использования: для гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н 
Алексинский, с/о Александровский, д. Александровка, ул. Советская  
Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:24) общей площадью 40 
кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного 
использования: для гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н 
Алексинский, с/о Александровский, д. Александровка, ул. Советская 
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Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:419), назначение: нежилое, общей 
площадью 10,9 кв.м., адрес: Тульская область, р-н Алексинский, д Александровка 
(Александровский с/о), ул. Советская, д. 18 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:561), назначение: нежилое, общей 
площадью 35 кв.м., адрес: Тульская область, Алексинский район, Александровский 
с.о., дер. Александровка, в районе ул. Советская, д.18 

Прав на объект оценки, 
учитываемых при 
определении стоимости  

Вне зависимости от вида оформленного права, оценка проводится, исходя из права 
собственности, без учета обременений и ограничений права. 

Ограничения и обременения 
прав 

согласно выписке из ЕГРН  

Иные расчетные величины Не требуется указания  

2 ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 
К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество законов, постановлений, 

подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих документов, наиболее значимыми среди которых являются 
Гражданский Кодекс Российской Федерации, Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ. 

• Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей институт оценки в России, являются 
следующие документы: 

• Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; 

• Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.; 

• Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 

• Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку проведения оценки, в том 
числе для отдельных видов объектов оценки  
До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой разработки федеральных 

стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития 
России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. 

Информация о документах, применяемых оценщиком в настоящем отчете 

Краткое 
наименова
ние 
стандарта 

Полное наименование стандарта Основание для использования стандарта 
Сведения о 
принятии 
стандарта 

ФСО I 

Федеральный стандарт оценки 
«Структура федеральных 
стандартов оценки и основные 
понятия, используемые в 
федеральных стандартах оценки» 
(ФСО I)  

Обязателен к применению 

Приказ МЭР 
РФ № 200 от 
14.04.2022 г. 

ФСО II 
Федеральный стандарт оценки 
«Виды стоимости (ФСО II)» 

Стандарт обязателен к применению 

ФСО III 
Федеральный стандарт оценки 
«Процесс оценки (ФСО III)» 

Стандарт обязателен к применению 

ФСО IV 
Федеральный стандарт оценки 
«Задание на оценку (ФСО IV)» 

Стандарт обязателен к применению 

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

Стандарт обязателен к применению 

ФСО VI 
Федеральный стандарт оценки 
«Отчет об оценке (ФСО VI)» 

Стандарт обязателен к применению 

ФСО-7 
Федеральный стандарт оценки № 7 
«Оценка недвижимости» 

Настоящий Федеральный стандарт оценки развивает, 
дополняет и конкретизирует требования и процедуры, 
установленные ФСО I- VI, и является обязательным к 
применению при оценке недвижимости 

Приказ МЭР 
РФ № 611 от 
25.09.2014 г. 

 Стандарты оценщиков СРО РАО  

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 
135-ФЗ от 29.07.1998 г. оценщик обязан соблюдать при 
осуществлении оценочной деятельности федеральные 
стандарты оценки, а также стандарты и правила 
оценочной деятельности, утвержденные 
саморегулируемой организацией оценщиков, членом 
которой он является. 

http://www.sro
rao.ru/01.01.0
4.03/271.aspx 

3 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

 
Отчет подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 
 

about:blank
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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1. Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних специалистов, является надежной и 
достоверной. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, предоставленную другими 
сторонами, поэтому для всех сведений указывается источник информации; 

2. Согласно п.7 ФСО №7 установлено, что «В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих 
лиц в отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), а также экологического загрязнения 
оценка объекта производится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и 
загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное». 
Проведенный осмотр объектов оценки не выявил наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемых 
объектов недвижимости, кроме зафиксированных в предоставленных на объекты оценки документах. Задание на оценку 
также не содержит указаний о наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемых объектов 
недвижимости, кроме зафиксированных в предоставленных на объекты оценки документах. На основании этого 
определение рыночной стоимости оцениваемого имущества производилось в предположении отсутствия каких-либо 
обременений со стороны третьих лиц. 

3. Оценщик не проводит правовой экспертизы правоустанавливающих документов на Объект оценки. Если Оценщиком не 
выявлены ограничения (обременения) прав, описываемых в отчете, либо иные права / требования третьих лиц на Объект 
оценки, оценка проводится в предположении, что их не существует, если иное не оговорено специально; 

4. Оценка производится в предположении о том, что не существуют никакие скрытые факторы, влияющие на стоимость 
Объекта оценки, которые невозможно выявить в рамках компетенции Оценщика в результате анализа представленных 
к оценке документов, информации, находившейся в открытом доступе к дате проведения оценки. 

5. Оценка производится из предположения об отсутствии каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 
оцениваемого имущества, не выявленных в ходе визуального осмотра или не указанных в представленных Оценщику 
документах. На Оценщика не возлагается обязанность обнаруживать подобные факторы, а также на нем не лежит 
ответственность за их необнаружение. 

6. В силу специфики используемых при расчетах программных продуктов, в расчетных таблицах приводятся округленные 
значения, однако расчеты ведутся с использованием точных значений. Поэтому при пересчете по округленным 
значениям могут быть получены результаты, несколько отличающиеся от указанных в Отчете. 

7.  На величине рыночной стоимости отражаются чрезвычайные обстоятельства, так как рынок недвижимости испытывает 
влияние неопределенности, вызванной периодом пандемии и обстоятельствами, связанными со специальной военной 
операцией, проводимой с 24.02.2022 г. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. На дату оценки мы 
считаем, что на рынке существует значительная неопределенность. Под высокой неопределенностью внешних 
факторов понимается ситуация, когда по объективным, независящим от Оценщика причинам, величина стоимости не 
может быть определена «с разумной степенью достоверности» (ст. 393 ГК РФ). При этом причины являются внешними 
по отношению к объекту оценки и его рынку (политические, военные, макроэкономические, эпидемиологические / 
пандемические). Оценщик в рамках современных достижений науки и техники (методологии), правил делового оборота 
не может достоверно учесть характер и интенсивность влияния указанных причин на величину стоимости 

8. Общедоступная информация и методический инструментарий по независящим от Оценщика объективным причинам не 
позволяют достоверно спрогнозировать ключевые показатели рынка и их влияние на стоимость объекта оценки 

9. Условия и значения ключевых факторов стоимости, для которых выполненные расчеты являются корректными. При 
развитии ситуации по иному сценарию результат оценки может быть иным; После даты оценки определенная в отчете 
итоговая величина стоимости может существенно измениться. 

10. Информация об объектах аналогах соответствует принципу достаточности и достоверности. Копия предложения 
представлена в приложении отчета. Недостающие сведения о характеристиках аналогах собраны в ходе 
интервьюирования продавца по указанному телефону. Данные продавца считаются достоверными 

11. В отчете использованы достоверные источники информации 
Отчет подготовлен в соответствии со следующими ограничениями: 

12. Выдержки из отчета и отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика; 
13. Оценщики не предоставляют дополнительных консультаций и не отвечают в суде по данному отчету, за исключением 

случаев, оговариваемых отдельными договорами; 
14. Отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с целью, определенной в отчете; 
15. Заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, любое соотнесение 

частей стоимости, с частью объекта является неправомерным; 
16. Все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени может измениться, заключение 

о стоимости действительно только на дату оценки. 
17. иные, указанные в задании на оценке  

4 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1 Сведения о заказчике оценки 

Заказчик оценки 
Овсеевич Яков Янович 
Паспорт РФ серия 4521 № 190594, выдан ГУ МВД России по г. Москве 24.03.2021 

г., код подразделения 770-094 

4.2 Сведения об оценщике 

Полное наименование ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ "ПРОФИТ ЭКСПЕРТ 
ГРУПП" 

Сокращенное наименование ООО «ПРОФИТ ЭКСПЕРТ ГРУПП» 

Юридический адрес 
115191, Г.МОСКВА, ВН.ТЕР.Г. МУНИЦИПАЛЬНЫЙ ОКРУГ ДОНСКОЙ, ПЕР 
ДУХОВСКОЙ, Д. 17, СТР. 15, ПОМЕЩ. 8/Н 

Фактический адрес 115191, г. Москва, пер. Духовской, д. 17, стр. 15, офис 31 

ИНН/КПП 9718139735 / 772601001 
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ОГРН ОГРН: 1197746374902, Дата присвоения ОГРН: 10.06.2019 

Расчетный счет 
р/с 40702810300000252409 
ПАО «ПРОМСВЯЗЬБАНК» 

Корреспондентский счет 30101810400000000555 

БИК  044525555 

Директор Халявко Евгений Александрович. Действует на основании УСТАВА 

Сведения о независимости 
юридического лица, с которым 
Оценщики заключил договор: 

Настоящим ООО «ПРОФИТ ЭКСПЕРТ ГРУПП» подтверждает полное 
соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 
Закона  от 29.07.1998  № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации». 
ООО «ПРОФИТ ЭКСПЕРТ ГРУПП» подтверждает, что не имеет 
имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является 
аффилированным лицом Заказчика. 
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта не зависит 
от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем 
отчете об оценке. 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 
Оценочной компании: 

Профессиональная деятельность ООО застрахована АО «Альфа 
страхование». Страховой полис № 0191R/776/50003/25. Страховая сумма 
(цифрами и прописью): 10 000 000 руб. (десять миллионов) рублей. 
С «22» июля 2025 г. при условии оплаты страховой премии в срок, 
установленный для акцепта настоящего Полиса-оферты, по «21» июля 2026 г. 
(Период страхования) 
АО "АльфаСтрахование" (ИНН 7713056834 КПП 772501001): Россия, 115280, г. 
Москва, вн.тер.г. муниципальный округ Даниловский, пр-кт Лихачёва, д. 15, 
помещ. 2/15 

 
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 объектов оценки: 
 

Фамилия, имя, отчество Замулина Светлана Александровна  

Сведения о членстве 
Оценщика в 
саморегулируемой 
организации Оценщиков 

Выписка из реестра членов саморегулируемой организации оценщиков 
(Саморегулируемая организация «Региональная ассоциация оценщиков», 
реестровый номер № 00876 от «13» декабря 2016 года. Дата выдачи: 13 декабря 
2016 года. Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации от 
13.12.2016 № 504. 

 
Документы об образовании, 
подтверждающие получение 
профессиональных знаний в 
области оценочной 
деятельности 
 
 

Тип 
Номер 
документа 

Дата 
документа 

Образовательное учреждение 

Высшее 103418 0268003 11.06.2014 
ФГБОУ ВПО "Волгоградский государственный 
архитектурно-строительный университет" 

Доп. 
проф. 

772404666044 29.09.2016 
НО ЧУ ВО "Московский финансово-
промышленный университет "Синергия" 

 

 
 
 
 
Квалификационный аттестат 
 
 
 

Номер 
аттестата 

Направление Дата 
Наименование образовательного 
учреждения 

035957-3 Оценка бизнеса 15.03.2024 
ФБУ "Федеральный ресурсный 
центр по организации подготовки 
управленческих кадров" 

035952-2 
Оценка движимого 
имущества 

15.03.2024 

035951-1 Оценка недвижимости 15.03.2024 
 

Стаж работы в оцен. деят- ти С 2014 г. 

Сведения об обязательном 
страховании гражданской 
ответственности Оценщика 

Профессиональная деятельность оценщика застрахована Пензенским 
филиалом АО «Альфа страхование». Страховой полис №6003R/776/50043/25. 
Страховая сумма (цифрами и прописью): 30 000 000 руб. (тридцать миллионов) 
рублей. Срок действия: с 01.12.2024 г. по 30.11.2026 г. Место нахождения 
страховщика: Российская Федерация, 115162, г. Москва, ул. Шаболовка, 31 стр. 

Сведения о независимости 
Оценщиков: 

Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального Закона от 29.07.1998 № 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении 
оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 
лицом или работником юридического лица - Заказчика, лицом, имеющим 
имущественный интерес в объекте Оценки. Оценщик не состоит с указанными 
лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных 
прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица – Заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором 
или страховщиком Оценщика. 
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Детализация проведенных 
работ касаемо настоящего 
отчёта 

Полный перечень работ по оценке объекта оценки согласно законодательству, 
регулирующему оценочную деятельность  

 

5 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
5.1 Основание для проведения оценщиком оценки и общая информация, идентифицирующая 

объект оценки 

Основание для 
проведения оценки 

договор № 07/05/2026-2 от 07.05.2026 г. 

Порядковый номер 
отчета и дата 
составления отчета 

Отчет об оценке № 07/05/2026-2 от 11.06.2026 г. 

Общая информация, 
идентифицирующая 
объект оценки 

Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:23) общей площадью 25 кв.м., 
категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для 
гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о Александровский, д. 
Александровка, ул. Советская  
Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:24) общей площадью 40 кв.м., 
категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для 
гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о Александровский, д. 
Александровка, ул. Советская 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:419), назначение: нежилое, общей площадью 
10,9 кв.м., адрес: Тульская область, р-н Алексинский, д Александровка (Александровский 
с/о), ул. Советская, д. 18 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:561), назначение: нежилое, общей площадью 35 
кв.м., адрес: Тульская область, Алексинский район, Александровский с.о., дер. 
Александровка, в районе ул. Советская, д.18 

5.2 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке и итоговая 
величина стоимости объекта оценки 

Наименование 

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

Итоговое 
(округленное) 

значение 
рыночной 

стоимости, руб.  

Доходный 
подход 

Затратный 
подход 

Сравнительный 
подход 

Земельный участок (кадастровый номер 
71:01:020514:23) общей площадью 25 кв.м., 

категория земель: земли населенных 
пунктов, вид разрешенного использования: 
для гаражного строительства, адрес: обл. 

Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. Александровка, ул. 

Советская  

не 
используется 

не 
используется 

28 650 руб. 29 000 руб. 

Земельный участок (кадастровый номер 
71:01:020514:24) общей площадью 40 кв.м., 

категория земель: земли населенных 
пунктов, вид разрешенного использования: 
для гаражного строительства, адрес: обл. 

Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. Александровка, ул. 

Советская 

не 
используется 

не 
используется 

45 840 руб. 46 000 руб. 

Гараж (кадастровый номер 
71:01:020514:419), назначение: нежилое, 

общей площадью 10,9 кв.м., адрес: 
Тульская область, р-н Алексинский, д 

Александровка (Александровский с/о), ул. 
Советская, д. 18 

не 
используется 

не 
используется 

63 830   руб. 64 000 руб. 

Гараж (кадастровый номер 
71:01:020514:561), назначение: нежилое, 

общей площадью 35 кв.м., адрес: Тульская 
область, Алексинский район, 

Александровский с.о., дер. Александровка, 
в районе ул. Советская, д.18 

не 
используется 

не 
используется 

204 960  руб. 205 000 руб. 

 

5.3 Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

1. Отчет достоверен лишь в полном объеме. Приложения являются его неотъемлемой частью. 
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2. Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего Отчета, производятся в программе Microsoft 
Office Excel, в настройках которой устанавливается опция «задать точность как на экране». 

3. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или его часть), а также значение полученной итоговой 
стоимости иначе, чем это предусмотрено договором об оценке и Заданием на оценку; 

4. Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информации, существовавшей на дату 
оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для целей, указанных в задании на оценку, в течение 6 
месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости. Мнение Оценщика относительно стоимости 
объекта оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за 
последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут 
повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

5. Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается без приведения расчетов и суждений 
оценщика о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость, однако вследствие 
активности рынка объекта оценки, оценщик считает возможным указать допустимый интервал стоимости в 
размере +/- 5%; 

5.4 Процесс оценки 

Процесс оценки включает следующие действия [4] 

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 (далее - договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, 
отличающихся от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ 
"Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 
1998, N 31, ст. 3813; 2021, N 27, ст. 5179) (далее - Федеральный закон); 

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). 

5.5 ПЛАН ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

1. Заключение с Заказчиком 
договора об оценке 

Договор  № 07/05/2026-2 от 07.05.2026 г. 

2. Получение от Заказчика 
необходимых документов для 
проведения оценки 

Проведено, оценщиком для проведения оценки получена документация, 
представленная в приложении А 

3. Осмотр Объекта оценки, 
установление количественных и 
качественных характеристик 
объекта, изучение его фактического 
технического состояния, сбор 
прочей информации об Объекте 
оценки 

Доступ к объекту не предоставлен, состояние принято по данным 
заказчика, как удовл. Данные считаются достоверными. 
Отсутствие личного осмотра оценщика не влияет на достоверность 
итоговой величины, так как объект оценки не имеет конструктивные 
особенности, которые устанавливаются только в ходе личного осмотра. 
Все особенности объекта оценки возможно установить по 
предоставленным данным 

4. Составление таблицы по анализу 
представленной Заказчиком 
информации, необходимой для 
проведения оценки о 
характеристиках недвижимого 
имущества, права на которое 
оцениваются 

Проведено  

5. Анализ отраслевых и локальных 
рынков, к которому относится 
Объект оценки 

Проведено  

6. Осуществление расчетов Проведено  

7. Согласование полученных 
результатов, вывод итоговой 
величины стоимости Объекта 
оценки 

Проведено  

8. Составление и передача 
Заказчику Отчета об оценке 

Проведено 

Анализ представленной Заказчиком информации 

Информация о виде 
и объеме прав на 
Объект оценки 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на 
Объект оценки, содержащейся в документах, представленные в 
приложении А 

Отражено 

Сопоставление 
данных об Объекте 
оценки 

Установление особенностей Объекта оценки, права, на который 
оцениваются, а также соответствия фактического состояния 
недвижимого имущества характеристикам объекта, отраженным в 
действительных на дату оценки документах  

Проведено 

Установление 
данных об 

Установление наличия/отсутствия обременений Объект оценки, 
права на которое оцениваются, на основании документов, 

Проведено  
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обременений на 
Объект оценки 

содержащих сведения о наличии обременений, установленных в 
отношении оцениваемого имущества, включая обременение 
сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием 
арендаторов, соглашений, контрактов, договоров и других 
обременений (при их наличии). 

Установление 
данных об 
имуществе не 
являющимся 
недвижимым 

Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе 
Объекта оценки, права, на которое оцениваются, имущества, не 
являющимся недвижимым (неотъемлемые улучшения Объекта 
оценки (улучшения, без которых невозможно полноценное текущее 
использование/эксплуатация объекта), учитываемые как 
отдельные инвентарные единицы учета либо учета в иных 
регистрах). 

В данной работе 
не требуется 

Сбор сведений о 
расходах 

Установление величины годовых расходов Собственника, 
связанных с эксплуатацией, обслуживанием недвижимого 
имущества, права на которое оцениваются, и уплачиваемых им 
налоговых платежей. 

В данной работе 
не требуется 

 

5.6 Используемая терминология 

1. Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом РФ, часть 1 (ст.209), включает право владения, 
пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в 
отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым 
актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 
собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, право владения, пользования и 
распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться 
им иным образом. 

2. Согласно федеральному закону [1] под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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: 
- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 
- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных 
объектов оценки; 
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению 
сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

3. Согласно федеральному закону [1] под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в 
результате проведения государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о 
результатах определения кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных статьей 
24.19 Федерального закона [1]. 

4. Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 
федеральными стандартами оценки. (п. 6 ФСО-I [2]). 

5. 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. (п. 7 ФСО-I [2]). 

6. Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участниками 
в результате совершенной или предполагаемой сделки. (п. 8 ФСО-I [2]). 

7. 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. (п. 9 ФСО-I [2]). 

8. 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. (п. 10 ФСО-I [2]). 

9. Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методологии. (п. 
11 ФСО-I [2]). 

10. Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе существенной 
для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. (п. 12 ФСО-I [2]). 

11. 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. (п. 13 ФСО-I [2]). 

12. 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. (п. 14 ФСО-I [2]). 

13. Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в 
соответствии с целью оценки. (п. 15 ФСО-I [2]). 

14. Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки и 
проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. 
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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. (п. 16 ФСО-I [2]). 

15. Для целей оценки дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка, или дата, на 
которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата оценки влияет на то, какую 
информацию оценщик принимает во внимание при проведении оценки. (п. 5 ФСО-II [3]). 

16. Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически допустимое 
и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наибольшей. (п. 6 
ФСО-II [3]). 

17. Ликвидация представляет собой прекращение использования объекта как единого целого и распродажа его 
по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке добровольной продажи или носить 
характер вынужденной продажи. (п. 7 ФСО-II [3]). 

18. Добровольная продажа объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных объектов на 
рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска заинтересованного покупателя. (п. 
8 ФСО-II [3]). 

19. Вынужденная продажа представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить сделку в 
короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи могут сокращать круг 
потенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию об объекте и иным образом влиять на 
цену сделки. (п. 9 ФСО-II [3]). 

20. 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: 
- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 
- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных 
объектов оценки; 
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению 
сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. (п. 13 ФСО-II [3]). 

21. 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. (п.14 ФСО-II [3]). 

22. 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. (п. 15 ФСО-II [3]). 

23. 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. (п. 16 ФСО-II [3]). 

24. 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. (п. 4 ФСО- V [6]) 

25. 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. (п. 11 ФСО- V [6]). 

26. 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. (п. 24 
ФСО- V [6]). 

27. Объектами оценки могут выступать объекты недвижимости - застроенные земельные участки, незастроенные 
земельные участки, объекты капитального строительства, а также части земельных участков и объектов 
капитального строительства, жилые и нежилые помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных 
с ними имущественных прав, если это не противоречит действующему законодательству (п. 4 ФСО-7 [8]). 
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28. В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 
оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам (п. 22б ФСО-7 
[8]). 

29. Дополнительно в федеральном стандарте оценки (ФСО−7, [8]) приведено уточнение понятия объекта аналога 
при оценке объектов недвижимости - «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, 
которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по 
ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, 
ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным». 
Основная терминология, используемая в подходах представлена в разделе 9 Отчета  

6 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

6.1 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Копии документов предоставлены Заказчиком данного отчета об оценке, подтверждающего достоверность 
информации, указанной в данных документах и содержатся в приложении к настоящему Отчету 

6.2 ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Исходные данные о ценах и корректировках, использованные при подготовке отчета, были получены из 
надежных источников и считаются достоверными: 

1. Перечень законодательных документов (раздел 2 настоящего отчета) 
2. Информация о публичных офертах на объекты недвижимости, полученная от агентств недвижимости, 

специализирующихся на продаже жилой недвижимости 
3. Справочная и нормативная информация, размещенная на сайтах информационно-телекоммуникационной 

сети "Интернет": некоммерческая организация "СтатРиэлт" ассоциация развития рынка недвижимости 
https://statrielt.ru/, профессиональная сеть "Оценщики и эксперты" https://ocenschiki-i-eksperty.ru/ 

4. Справочник оценщика недвижимости. Приволжский Центр Методического и информационного обеспечения 
оценки», Под ред. Лейфера Л.А. 

5. Данные, полученные при непосредственном изучении объекта оценки согласно представленным Заказчиком 
документам 

6. Результаты поиска ценовой информации в Интернете: ссылки по тексту  

6.3 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки 
Состав Объекта 
оценки 

Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:23) общей площадью 25 кв.м., 
категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для 
гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о Александровский, 
д. Александровка, ул. Советская  
Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:24) общей площадью 40 кв.м., 
категория земель: земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для 
гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о Александровский, 
д. Александровка, ул. Советская 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:419), назначение: нежилое, общей площадью 
10,9 кв.м., адрес: Тульская область, р-н Алексинский, д Александровка 
(Александровский с/о), ул. Советская, д. 18 
Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:561), назначение: нежилое, общей площадью 
35 кв.м., адрес: Тульская область, Алексинский район, Александровский с.о., дер. 
Александровка, в районе ул. Советская, д.18 

Субъект права  Тюренкова Людмила Васильевна 

Балансовая стоимость Не предусмотрено  

 
Характеристика земельных участков  

Кадастровый номер  71:01:020514:23  71:01:020514:24  

Адрес (описание местоположения): обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. Александровка, 
ул. Советская 

обл. Тульская, р-н Алексинский, 
с/о Александровский, д. 
Александровка, ул. Советская 

Площадь, кв. м. 25 кв.м. 40 кв.м. 

Категория земель земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
земельного участка 

для гаражного строительства для гаражного строительства 

Конфигурация (форма) участка Участок имеет правильную форму. 
Рельеф местности: спокойный. 

Участок имеет правильную форму. 
Рельеф местности: спокойный. 

Информация об износе земельного 
участка 

Не подвержен износу Не подвержен износу 

Информация об устаревании 
земельного участка 

Не подвержен устареванию Не подвержен устареванию 

Особые отметки: Нет Нет 

 

https://ocenschiki-i-eksperty.ru/
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Тип Гараж, назначение: нежилое,  Гараж, назначение: нежилое  

кадастровый номер 71:01:020514:419 71:01:020514:561 

Адрес  Тульская область, р-н Алексинский, д 
Александровка (Александровский с/о), 
ул. Советская, д. 18 

Тульская область, Алексинский район, 
Александровский с.о., дер. Александровка, в 
районе ул. Советская, д.18 

Общая площадь, кв.м. 10,9 кв.м. 35 кв.м. 

Состояние  Доступ к объекту не предоставлен, 
состояние принято по данным 
заказчика, как удовл. Данные считаются 
достоверными. 

Доступ к объекту не предоставлен, 
состояние принято по данным заказчика, как 
удовл. Данные считаются достоверными. 
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Александровка — деревня в составе муниципального образования город Алексин Тульской области России. 
Деревня находится в северо-западной части Тульской области, в пределах северо-восточного склона 

Среднерусской возвышенности, в подзоне широколиственных лесов, при автодороге 70К-013, на расстоянии 
примерно 21 километра (по прямой) к востоку-юго-востоку (ESE) от города Алексина, административного центра 
округа. Абсолютная высота — 237 метров над уровнем моря. 

 
Иные факторы не выявлены  
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7 АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ПО СОСТОЯНИЮ НА ДАТУ ОЦЕНКИ 

7.1 ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РФ 2 

1. По оценке Минэкономразвития России, в марте 2026 года ВВП вырос на +1,8% г/г после -1,1% г/г в феврале 
(оценка ВВП за февраль уточнена в основном в связи с пересмотром Росстатом данных по оптовой торговле). С 
исключением сезонного фактора ВВП вырос на +1,4% м/м SA после +0,3% м/м SA месяцем ранее. Динамика ВВП по 
итогам 1 квартала 2026 года составила -0,3% г/г. 

2. Индекс промышленного производства в марте 2026 года вырос на +2,3% г/г после -0,9% г/г в феврале. С 
исключением сезонного фактора выпуск увеличился на +0,2% м/м SA. По итогам 1 квартала 2026 года в целом рост 
выпуска промышленности составил +0,3% г/г. 

3. Обрабатывающая промышленность в марте показала рост на +3,0% г/г после -2,8% г/г в феврале. С 
исключением сезонного фактора +1,0% м/м SA. По итогам 1 квартала 2026 года динамика обрабатывающих 
производств составила -0,7% г/г. 

4. Динамика по объёмам строительных работ в марте составила -1,9% г/г после -14,0% г/г в феврале. Темпы 
за 1 квартал 2026 года в целом составили -10,0% г/г в основном за счёт погодного фактора в январе- феврале 2026 
года. 

5. Объёмы оптовой торговли1 в марте увеличились на +8,0% г/г после -1,7% г/г месяцем ранее. По итогам 1 
квартала 2026 года обороты оптовой торговли изменились на -0,5% г/г относительно уровня прошлого года. 

6. Динамика выпуска продукции сельского хозяйства в марте составила -0,5% г/г после роста на +0,4% г/г 
феврале. При этом по итогам 1 квартала 2026 года положительная динамика сохранилась и составила +0,2% г/г. 

По предварительным данным Росстата, в марте производство мяса выросло на +1,0% г/г после -0,8% г/г в 
феврале, молока – изменилось на -0,9% г/г после -0,5% г/г месяцем ранее, яиц – выросло на +2,8% г/г после +1,6% 
г/г. По итогам 1 квартала 2026 года динамика производства яиц, мяса и молока составила +2,2% г/г, -0,3% г/г и -0,1% 
г/г соответственно. 

7. Грузооборот транспорта без трубопроводного в марте увеличился на +1,0% г/г после +0,3 % г/г в феврале в 
основном за счёт роста на железнодорожном транспорте на +0,8% г/г после -5,7% г/г в феврале. По итогам 1 квартала 
2026 года грузооборот транспорта без трубопроводного изменился на -2,9% г/г относительно уровня прошлого года. 

8. В марте 2026 года наблюдалось ускорение темпов роста потребительской активности. 
Суммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и общественного питания в марте вырос на 

+5,6% г/г1 в реальном выражении после +2,6% г/г месяцем ранее. В 1 квартале 2026 года рост потребительской 
активности составил +3,5% г/г. Оборот розничной торговли2 в марте продемонстрировал увеличение темпов роста до 
+6,2% г/г в реальном выражении после +2,0% г/г в феврале. Основное влияние на увеличение оборота розничной 
торговли в марте оказали рост продаж легковых автомобилей (+42,1% г/г), лекарственных средств (+14,0% г/г) и 
одежды (+8,8% г/г). По итогам 1 квартала 2026 года оборот увеличился на +3,6% г/г. 

. Платные услуги населению3 в марте также ускорились до уровня +3,8% г/г после +3,3% г/г месяцем ранее. За 
1 квартал 2026 года прирост составил +3,3% г/г. 

9. Инфляция в марте составила 5,86% г/г после 5,91% г/г в феврале. По состоянию на 27 апреля 2026 года 
инфляция год к году 5,72% г/г (на 20 апреля 2026 года 5,77% г/г). С начала года по 27 апреля потребительские цены 
изменились на 3,21%. Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности в марте изменился 
на +0,5% г/г после снижения на -1,3% г/г в феврале. В целом по промышленности в марте снижение цен на -1,8% г/г 
после -5,2% г/г месяцем ранее. 

 

 
2 По материалам «Мониторинг об итогах социально-экономического развития Российской Федерации» подготовленного 
Минэкономразвития России (http://economy.gov.ru/) 

http://economy.gov.ru/
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10. На рынке труда уровень безработицы в марте 2026 года остался на низком уровне и составил 2,2% от 
рабочей силы (2,1% в феврале 2026 года). В целом за 1 квартал 2026 года безработица – 2,2%. В феврале 2026 года 
(по последним оперативным данным) темпы роста заработных плат остались практически без изменений: 
номинальная заработная плата увеличилась на +15,0% г/г (+15,1% г/г в январе) и составила 103 900 рублей, реальная 
– +8,6% г/г также, как и в предыдущем месяце. 
Рост реальных денежных доходов по итогам 1 квартала 2026 года продолжился и составил +2,6% г/г после +6,6% г/г 
в 4 квартале 2025 года. Реальные располагаемые доходы увеличились на +1,5% г/г после +5,8% г/г кварталом ранее 
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7.2 ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ ТУЛЬСКОЙ ОБЛАСТИ 3 

 
Ту́льская область — субъект Российской Федерации, входит в состав Центрального федерального округа. 

Административный центр Тульской области — город-герой Тула.  
Область расположена в центре Восточно-Европейской равнины, занимая северо-восточную часть 

Среднерусской возвышенности в пределах степной и лесостепной зон. Граничит на севере и северо-востоке — с 
Московской, на востоке — с Рязанской, на юго-востоке и юге — с Липецкой, на юге и юго-западе — с Орловской, на 
западе и северо-западе — с Калужской областями. Занимает площадь 25,7 тысячи кв. километров. Наибольшая 
протяжённость территории области с севера на юг — 200 километров, с запада на восток — 190 километров. 

Численность населения — 1 456 791человек (2025 год), доля городского населения составляет 75,31 % (2022), 
что говорит о высоком уровне урбанизации области.  

Тульская область занимает выгодное географическое положение в центре Европейской части России и 
граничит на севере и северо-востоке с Московской областью. Конкурентными преимуществами региона является 
развитая инфраструктура транспорт, связи и рыночной системы: банковская сеть, страховые, консалтинговые и 
инвестиционные услуги, которые выступают необходимыми условиями эффективного развития бизнеса и его 
интеграции в систему экономических связей. По территории Тульской области проходят основные транспортные 
магистрали, соединяющие юг и север России. Относительно высокий уровень заработной платы в Москве и 
Московской области стимулируют маятниковую миграцию, которая, с одной стороны, сдерживает развитие региона, 
а с другой — обеспечивает сравнительно низкий уровень безработицы, формирует платежеспособный спрос 
населения на основные группы товаров и услуг. 

В структуре экономики Тульской области основное место по вкладу в валовой региональный продукт занимают 
промышленность, оптовая и розничная торговля, строительство, сельское хозяйство, операции с недвижимым 
имуществом, темпы роста которых оказывают наиболее существенное влияние на темпы роста валового 
регионального продукта. В структуре валового регионального продукта промышленное производство несёт порядка 
46,5 % валовой добавленной стоимости, вклад деятельности по операциям с недвижимым имуществом — 10,1 %, 
оптовой и розничной торговли оценивается в 9,2 %, строительства — в 8,0 %, сельского хозяйства — в 7,2 %. 
 

 

 
 

 
3 https://71.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Доклад_0326.pdf 
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ВЫВОДЫ ПО РЕЗУЛЬТАТАМ АНАЛИЗА ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 

В период, предшествующий дате оценки, политическая обстановка в стране характеризуется как нестабильная, 
в экономике страны и региона наблюдается ухудшение экономической, подтверждаемый снижением промышленного 
производства и снижение ВВП, а также отрицательным изменением целого ряда экономических показателей. 

Данные тенденции оказывают негативное влияние на рынок недвижимости в целом, в том числе  на рынок 
жилых объектов. Рынок недвижимости можно считать в средней мере ликвидным (объекты характеризуются средним 
сроком экспозиции). В контексте общих тенденций, рынок жилых объектов в период, предшествующий дате оценки, 
можно считать в целом нестабильным с небольшим снижением цен 
 

7.3 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ.  

 

Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение недвижимости на определенные 
однородные группы показателей. 

Рынок недвижимости сегментирован, сегменты данного рынка можно выделить по следующим параметрам: 
1. по экономическому содержанию и функциональному назначению объектов по данному показателю выделяют 

следующие виды рынков: 
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а) рынок жилья, 
Б) рынок коммерческой недвижимости (офисы, торговля, склады, производство, здания различного 

функционального назначения, здания сельскохозяйственного назначения), 
В) рынок земли. 
2. по виду объекта. Это рынки зданий, сооружений, предприятий, помещений и других объектов; 
3. по географическому признаку выделяют: 
А) муниципальный рынок 
Б) региональный рынок 
В) национальный 
Г) мировой. 
 
Объект оценки  
Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:23) общей площадью 25 кв.м., категория земель: земли 

населенных пунктов, вид разрешенного использования: для гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н 
Алексинский, с/о Александровский, д. Александровка, ул. Советская  

Земельный участок (кадастровый номер 71:01:020514:24) общей площадью 40 кв.м., категория земель: земли 
населенных пунктов, вид разрешенного использования: для гаражного строительства, адрес: обл. Тульская, р-н 
Алексинский, с/о Александровский, д. Александровка, ул. Советская 

Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:419), назначение: нежилое, общей площадью 10,9 кв.м., адрес: 
Тульская область, р-н Алексинский, д Александровка (Александровский с/о), ул. Советская, д. 18 

Гараж (кадастровый номер 71:01:020514:561), назначение: нежилое, общей площадью 35 кв.м., адрес: 
Тульская область, Алексинский район, Александровский с.о., дер. Александровка, в районе ул. Советская, д.18 
 

Оцениваемый объект по своим конструктивно – планировочным решением может быть отнесен к 
рынку продажи гаражей в с земельными участками, расположенными в небольших населенных пунктах 
Тульской области  
 

7.4 АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 
НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ. 

Проведем анализ рынка по сегменту рынка, к которому относится объект оценки.  
Оценщик проанализировал и использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных 

объектов, взятых из открытых источников (официальных интернет-сайтов). 
Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем 

принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к 
заключению о возможной цене предлагаемой недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки 
относительно объектов сравнения. Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, 
именуемые в ГКРФ как «оферта» и «публичная оферта» (ст.435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с 
учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя 
заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение».  

На основании вышеизложенного, выявлены предложения о продаже объектов недвижимости, данные о 
которых приведены ниже:  
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Данные о ценах предложений о продаже аналогичных объектов 4 
 

Источник информации 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_24_m_7798251621?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_22_m_7805950991?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_29_m_7791592858?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_15_m_8122675500?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/za
okskiy/garazhi_i_mashi
nomesta/garazh_26_m
_4434950424?context
=H4sIAAAAAAAA_wEf
AOD_YToxOntzOjEzOi
Jsb2NhbFByaW9yaXR
5IjtiOjA7fQseF2QfAAA
A 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_24_m_7535072156?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/tul
skaya_oblast_yasnogo
rsk/garazhi_i_mashino
mesta/garazh_30_m_7
644873933?context=H
4sIAAAAAAAA_wE_A
MD_YToyOntzOjEzOiJ
sb2NhbFByaW9yaXR5
IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE
2OiJXVjN1MVV1dVNC
OWVWaEVQIjt9wFFu
Rz8AAAA 

Адрес объекта  
Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, 
Юбилейный пр. 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, ул. 
Мира, 10 

Тульская обл., 
Заокский р-н, 
муниципальное 
образование 
Заокский, рп. 
Заокский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, ул. 
Мира 

Тульская обл., 
Ясногорский р-н, 
муниципальное 
образование 
Ясногорск, Ясногорск, 
Заводская ул. 

Цена предложения, руб. 330 000   370 000   500 000   260 000   390 000   650 000   400 000   

Площадь объекта, кв.м. 24 22 29,25 15 26 24 32,7 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Условия финансирования  типичные типичные типичные типичные типичные типичные типичные 

Условия продажи  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Дата предложения 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 

Вид использования  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  

Материал стен капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные 

Состояние  удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. 

 
Характеристика объекта Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник  

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/22
000009590000000033_1/(lotInfo:info)?fr
omRec=false 

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/21000021070
000000423_1/(lotInfo:info)?fromRec=false 

https://www.avito.ru/kimovsk/zemelnye_uchastki/uc
hastok_212_sot._promnaznacheniya_4524768023
?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOj
EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOj
E2OiJURndsb0dHVFZNWGhSMHc2Ijt9NqhxXj8A
AAA 

Адрес объекта 

обл Тульская, м.р-н Куркинский, г.п. 
рабочий поселок Куркино, рп Куркино, 
ул Парковая 

обл Тульская Тульская область, Щекинский 
район, муниципальное образование город 
Щекино Щекинского района, г. Щекино, ул. 
Победы, в районе дома 16 

Тульская обл., Кимовский р-н, городское 
поселение Кимовск, Кимовск 

Цена предложения, руб. 45 685 45 000 3 150 000 

Общая площадь, кв.м. 30 18 2 120 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб. 1 523 2 500 1 486 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность 

Условия финансирования типичные типичные типичные 

Условия продажи  рыночные рыночные рыночные 

Дата предложения 3 кв. 2025 г. до даты оценки  3 кв. 2025 г. до даты оценки  3 кв. 2025 г. до даты оценки  

  под гаражное строительство  под гаражное строительство  автостоянка  

 

 
4 * Основные характеристики объектов-аналогов, сведения о которых не предоставлены в объявлениях о продаже сопоставимых объектов недвижимости, уточнялись путем интервьюирования лиц, подавших данные объявления.  

**Копии источников информации представлены в приложении к настоящему отчету 
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7.5 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ 

СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ  

Земельные участки 
В данном разделе оценщиком приводится обоснование значений ценообразующих факторов, выявленных 

оценщиком в ходе проведенного анализа рынка, оказывающих влияние на стоимость недвижимости из сегмента 
рынка к которому относится объект оценки: 

Передаваемые имущественные права.  
Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости продают с учетом 

действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются 
тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможно или экономически не целесообразно. В этом 
случае нужно вносить корректировку в цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку.  

Корректировка может быть внесена на основании данных издания Справочника оценщика недвижимости-2024, 
Земельные участки, Нижний Новгород – 2024 год, под редакцией Лейфера Л.А. 

 
Условия финансирования.  
Цены сделок для различных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий финансирования. 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты расчетов 
(денежными средствами, векселем и др.), которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. 

Диапазон цен по фактору условия финансирования сделки носит индивидуальный характер и зависит от 
конкретных условий финансирования, например, отсрочки платежа, дробности платежей и т.д. 

Условия продажи.  
Данный фактор отражает нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия. Предполагается, что на стоимости рассматриваемых сопоставимых объектов недвижимости из сегмента 
рынка, к которому относится земельный участок, на котором расположен объект оценки, не отражаются чрезвычайные 
факторы, такие как вынужденность продажи, срочность, а также то, что между покупателями и продавцами не было 
никаких особых отношений, то есть мотивы продажи являются рыночными. 

Диапазон цен по данному фактору носит индивидуальный характер и зависит от конкретных условий продажи 
Условия рынка (период продажи).  
Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен на время. На рынке цены с 

течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. 
Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а также в связи с колебанием 
спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы. 

Фактор торга обычно выявляется при взаимодействии покупателя и продавца и выражается в процедуре 
уторгования первоначальной цены предложения. Корректировка может быть внесена на основании данных издания 
Справочника оценщика недвижимости-2024, Земельные участки, Нижний Новгород – 2024 год, под редакцией 
Лейфера Л.А. 

 
 
Местоположение объекта.  
Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это интегральная 

характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности 
ландшафта и ближайшего окружения (застройки). Пространственно-территориальные координаты размещения того 
или иного объекта недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую 
стоимости. Корректировка может быть внесена на основании данных издания Справочника оценщика недвижимости-
2024, Земельные участки, Нижний Новгород – 2024 год, под редакцией Лейфера Л.А. 
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Общая площадь (фактор масштаба).  
Цены за единицу площади крупного участка при прочих равных условиях могут в несколько раз отличаться в 

меньшую сторону. В ходе исследования была выявлена зависимость: земельные участки с большой площадью в 
расчете на кв.м дешевле, чем аналогичные, но меньшей площадью. Корректировка может быть внесена на основании 
данных издания Справочника оценщика недвижимости-2024, Земельные участки, Нижний Новгород – 2024 год, под 
редакцией Лейфера Л.А. 

 

 
Наличие коммуникаций  
Для городских земельных участков индустриального назначение различия между земельными участками с 

наличием инженерных сетей и земельными участками с отсутствием инженерных сетей не выявлены.  
При оценке прав на застроенный земельный участок коммуникации, имеющиеся на земельном участке, 

рассматриваются как расположенные по границе участка, исходя из того, что коммуникации учитываются в стоимости 
зданий, находящихся на данном участке (во избежание двойного учета стоимости коммуникаций, физические 
свойства которых зависят от параметров улучшений на участке) 

При оценке незастроенных земельных участков необходимо учитывать, что наличие на земельном участке или 
по его границе коммуникаций носит тождественный характер. Влияние данного фактора на стоимость земельного 
участка, присутствует только в случае наличия на земельном участке улучшений с подведенными или не 
подведенными коммуникациями. Основным критерием по данному параметру является доступность подведения 
коммуникаций.» 

Корректировка по данному фактору вводиться не будет. 
 

Коммерческая недвижимость  
В данном разделе оценщиком приводится обоснование значений ценообразующих факторов, выявленных 

оценщиком в ходе проведенного анализа рынка, оказывающих влияние на стоимость недвижимости из сегмента 
рынка к которому относится объект оценки: 

Передаваемые имущественные права.  
Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости продают с учетом 

действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются 
тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможно или экономически не целесообразно. Диапазон 
цен по фактору носит индивидуальный характер и зависит от конкретных условий  

Условия финансирования.  
Цены сделок для различных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий финансирования. 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты расчетов 
(денежными средствами, векселем и др.), которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. 

Диапазон цен по фактору условия финансирования сделки носит индивидуальный характер и зависит от 
конкретных условий финансирования, например, отсрочки платежа, дробности платежей и т.д. 

Условия продажи.  
Данный фактор отражает нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия. Предполагается, что на стоимости рассматриваемых сопоставимых объектов недвижимости из сегмента 
рынка, к которому относится земельный участок, на котором расположен объект оценки, не отражаются чрезвычайные 
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факторы, такие как вынужденность продажи, срочность, а также то, что между покупателями и продавцами не было 
никаких особых отношений, то есть мотивы продажи являются рыночными. 

Диапазон цен по данному фактору носит индивидуальный характер и зависит от конкретных условий продажи 
Условия рынка (период продажи).  
Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен на время. На рынке цены с 

течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. 
Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а также в связи с колебанием 
спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы. 

Фактор торга обычно выявляется при взаимодействии покупателя и продавца и выражается в процедуре 
уторгования первоначальной цены предложения. Диапазон влияния данного фактора на цены представлены в табл. 
ниже по Справочнику оценщика недвижимости. «Производственно – складская недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» – Приволжский Центр 
Методического и информационного обеспечения оценки», Нижний Новгород – 2024 г 

 
 

Местоположение объекта, является наиболее важным фактором при формировании стоимости. Уровень развитие 
производственной инфраструктуры, наличие транспортных путей, удаленность от основных транспортных магистралей 
влияют на стоимость объектов производственно – складского назначения.  

Диапазон влияния данного фактора на цены представлены в табл. ниже по Справочнику оценщика недвижимости. 
«Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода» – Приволжский Центр Методического и информационного обеспечения оценки», Нижний 
Новгород – 2024 г. 

 
 

Общая площадь. Чем больше площадь помещения, тем ниже удельный показатель стоимости помещения.    
Диапазон влияния данного фактора на цены представлены в табл. ниже по Справочнику оценщика недвижимости. 

«Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода» – Приволжский Центр Методического и информационного обеспечения оценки», Нижний 
Новгород – 2024 г. 

 
Физическое состояние здания. От состояния зависит долговечность и условия эксплуатации здания, равно как и 

размер требуемых для ремонта инвестиций после приобретения объекта, что влияет на стоимость объектов недвижимости. 
Диапазон влияния данного фактора на цены представлены в табл. ниже по Справочнику оценщика недвижимости. 
«Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
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сравнительного подхода» – Приволжский Центр Методического и информационного обеспечения оценки», Нижний 
Новгород – 2024 г.  

 
 
Материал стен.  
Материал стен объекта недвижимости является одним из наиболее значимых ценообразующих факторов для 

потенциальных покупателей. Этот фактор влияет на долговечность службы объекта, экологичность, на его тепло и 
шумоизоляционные характеристики. Диапазон влияния данного фактора на цены представлены в табл. ниже по 
Справочнику оценщика недвижимости. «Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» – Приволжский Центр Методического и 
информационного обеспечения оценки», Нижний Новгород – 2024 г. 

 
 

Иных факторов, влияющих на цену (арендые ставки) не установлены. 

7.6 ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА 

Исходя из общей экономической обстановки в стране и регионе, можно сделать вывод, общие экономические 
факторы не оказывали существенного влияния (значительный рост или падение цен) на стоимость объекта на дату 
оценки. Преимущественное влияние на стоимость объекта оказывали «местные» факторы рынка: 

- спрос: объекты расположены по адресу: Тульская область, р-н Алексинский, д Александровка 
(Александровский с/о), ул. Советская, д. 18. Расположение оценивается как удовл..  

- предложение: есть выбор аналогичных объектов по площади и прочим факторам из сегмента рынка объекта 
оценки; 

- объем продаж и емкость рынка: принимая во внимание, что выборка за достаточно длительный период 
показала незначительное количество предложений о продаже, а также длительный период экспозиции объектов (в 
таблице приведены наиболее близкие к дате оценки данные по оферте), можно сделать вывод, что объем продаж и 
емкость рынка в исследуемом сегменте незначительны; 

- мотивации покупателей: аналогичные объекты в данном сегменте рынка приобретаются использования для 
личного проживания;  

- ликвидность: как было уже отмечено выше, предложения о продаже аналогичных объектов в 
рассматриваемом сегменте публикуются в течение среднего промежутка времени: около полугода, т.е. в целом 
сегмент рынка характеризуется средней ликвидностью; 
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- колебания цен на рынке (сегменте): в целом в силу средней ликвидности, мотивации покупателей и среднего 

объема продаж и емкости рынка, сегмент рынка объектов не испытывает значительных колебаний цен. 
 

8 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Согласно ФСО II [3], наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически 

допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наибольшей. 
Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если сторона сделки 

предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее использование объекта оценки является его 
наиболее эффективным использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что 
иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его наибольшей стоимости. Наиболее эффективное 
использование объекта может отличаться от его текущего использования, в частности, может представлять собой 
ликвидацию. 

Наиболее эффективное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, входящих в комплекс 
объектов, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе комплекса объектов. 

Особенности проведения анализа наиболее эффективного использования при определении стоимости отдельных 
видов объектов оценки могут быть установлены соответствующими специальными стандартами оценки.  

Согласно федеральному стандарту оценки ФСО-7 [8]: «анализ наиболее эффективного использования лежит в 

основе оценок рыночной стоимости недвижимости». 
Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое 

максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически 
разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому 
использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном 
участке объектов капитального строительства.  

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта 
недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При 
определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов 
оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.  

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным 
и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального 
строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 
строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, 
если представлены обоснования, не требующие расчетов.  

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и 
нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта.  

Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта 
недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта 
недвижимости.  

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от 
его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости.  

В соответствии с ГК РФ собственник жилого помещения может использовать его для личного проживания и 
проживания его членов семьи, размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении предприятий, 
учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в нежилое. Перевод помещений из жилых 
в нежилые производится в порядке, установленном законодательством. На основании проведенного анализа изменение 
текущего использования объекта представляется оценщикам финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на рынке 
жилой недвижимости, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его нынешнее 
использование в качестве жилого помещения. 
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Согласно анализу рынка оценка производится в текущем использовании. Текущее использование представляет собой 
фактическое использование объекта на дату оценки.  

 

9 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА 
(ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 

9.1 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА 

(ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ СОГЛАСНО ИСТ. [6] 

9.1.1 Затратный подход к оценке недвижимости  

 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. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен учитывать: 
- возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект оценки, - значимость 
подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических ограничений, 
настолько быстро, что участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность немедленного 
использования оцениваемого актива при его покупке; 
- надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, когда объект не 
генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса 
или имущественного комплекса, для которого был создан. 

В рамках затратного подхода применяются следующие методы: 
- метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 
- метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки. 

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. Расчет на основе затрат воспроизводства целесообразно применять в следующих 
случаях: 
- полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией; 
- затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на создание точной копии 
рассматриваемого объекта. 

Основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения: 
- расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копии объекта оценки (затраты на 
воспроизводство) или актива с аналогичной полезностью (затраты на замещение); 
- определение наличия и величины совокупного обесценения (износа) в связи с физическим износом, функциональным 
(моральным, технологическим) устареванием (износом) и экономическим (внешним) обесценением объекта оценки; 
- вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства или замещения для определения 
стоимости объекта оценки. 

Метод суммирования основан на суммировании стоимостей всех компонентов, входящих в состав объекта оценки, 
когда стоимость каждого компонента определяется различными подходами с учетом специфики компонента. В оценке 
бизнеса этот метод носит название метода чистых активов. 

Элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависимости от вида объекта оценки и 
допущений оценки и обычно включают прямые и косвенные затраты, возникающие в процессе воспроизводства или 
замещения объекта на дату оценки. При расчете затрат воспроизводства и затрат замещения могут учитываться затраты 
на привлечение финансирования на период строительства и прибыль предпринимателя. 

При определении затрат на воспроизводство или замещение необходимо рассмотреть возможность использования 
фактических затрат, произведенных при создании объекта оценки или аналогичного объекта, проанализировать и при 
необходимости применить корректировки: 
- на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были произведены соответствующие затраты, и датой 
оценки; 
- на нетипичные дополнительные затраты или экономию средств, которые отражены в фактических затратах, но не 
возникнут при создании точной копии объекта оценки или объекта с аналогичной полезностью; 
- на соответствие фактически произведенных затрат рыночным данным. 

Различают следующие виды обесценения (износа, устаревания): 
- физический износ, который представляет собой снижение стоимости объекта в результате ухудшения физического 
состояния и (или) утраты физических свойств из-за естественного физического старения и (или) в процессе использования 
(эксплуатации); 
- функциональное устаревание (износ), которое представляет собой снижение стоимости объекта в связи с его 
несоответствием современным аналогам и (или) снижением технико-экономической эффективности его использования 
(эксплуатации): более низкая производительность, худшие параметры продукции и (или) технологического процесса, 
устаревание дизайна, более высокий уровень эксплуатационных расходов и другие факторы; 
- экономическое (внешнее) обесценение, которое представляет собой снижение стоимости объекта, вызванное факторами, 
внешними по отношению к объекту, экономическими и (или) локальными факторами, в частности: избыток предложения 
подобных объектов на рынке, снижение спроса на производимую с использованием объекта продукцию, рост издержек 
производства, неблагоприятное влияние изменений факторов, характеризующих окружение объекта недвижимости. 
Действие данного вида обесценения может быть временным или постоянным. 
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9.1.2 Сравнительный подход к оценке недвижимости  

 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. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо 
учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 
- активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осуществляется на 
рынке); 
- доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках 
с аналогами); 
- актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем меньше удалены во 
времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени); 
- степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем выше, чем ближе аналоги 
по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены 
аналогов). 

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). 

Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки, 
оценщик может использовать цены предложений. Цена предложения представляет собой мнение одной из сторон 
потенциальной сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по 
аналогам оценщику следует учитывать: 
- возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 
- период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии информации); 
- соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке, избегая 
завышенных или заниженных цен предложения. 

Поскольку сведения о предложениях не остаются неизменными, оценщику необходимо их документировать, чтобы 
обеспечить подтверждение этих данных в будущем. 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных количественных 
параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. Например, единицами сравнения 
являются: 
- цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке объектов недвижимости; 
- мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и показателями деятельности организации) 
при оценке бизнеса; 
- цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров при оценке машин и оборудования. 

Основные этапы сравнительного подхода: 
1. определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки 
2. выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них 
3. сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и объекта 

оценки 
4. внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и 

аналогами (при необходимости) 
5. согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей 

стоимости объекта оценки. 
Согласование проводится с учетом положений пункта 3 настоящего федерального стандарта оценки. При этом 
оценщик может обоснованно выбрать в качестве результата сравнительного подхода показатель стоимости, 
полученный на основе одного аналога или одной единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, 
полученного на основе какого-либо аналога или единицы сравнения. 

В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 
- учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; 
- использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для того, чтобы вносить меньше корректировок; 
- учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более репрезентативны, чем сделки, совершенные в более 
ранний срок, особенно на нестабильных рынках; 
- рассматривать сделки, совершенные между независимыми сторонами; 
 - учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам является лучшим основанием для определения стоимости, 
чем предложения к совершению сделки, если условия сделки соответствуют предпосылкам рыночной стоимости. 

9.1.3 Доходный подход при оценке недвижимости  

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. 

 Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необходимо учитывать: 
способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода от 

использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 
степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше неопределенность, 

связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования объекта). 
 В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или 

дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 
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 Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой капитализации осуществляется путем 
деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации. 

 В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту оценки приводятся к текущей 
дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей ожидаемую участниками рынка, или конкретными участниками 
сделки, или конкретным пользователем (в соответствии с определяемым видом стоимости) ставку доходности (норму 
прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском. 

 Основные этапы доходного подхода: 
- выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например номинальный или реальный денежный 
поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с учетом (или без учета) заемных средств на 
собственный или инвестированный (общий) капитал; 
- определение денежного потока.  

В методе прямой капитализации денежный поток определяется за один период. 
В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется:  

- определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного периода); 
- прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 
- определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) стоимости для объекта оценки по 
окончании срока прогнозирования денежных потоков и расчет соответствующей постпрогнозной стоимости с учетом 
особенностей объекта оценки; 
- определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей денежному потоку; 
- приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при наличии), к текущей стоимости по 
ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке капитализации. 

 На выбор вида денежного потока влияет специфика объекта оценки и сложившаяся практика участников рынка. При 
этом ставка дисконтирования (ставка капитализации) должна соответствовать виду денежного потока в части его 
инфляционной (номинальный или реальный денежный поток), налоговой (доналоговый или посленалоговый денежный 
поток), валютной и иных составляющих отражать связанный с денежным потоком риск. 

 При выборе прогнозного периода учитываются: 
- оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 
- период, на который доступна информация для составления прогноза; 
- период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после завершения которого возможно 
применить постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки с сезонным или циклическим характером деятельности 
прогнозный период должен учитывать сезонность или включать полный цикл получения доходов соответственно. 

 При прогнозировании денежного потока следует осуществлять его сопоставление со следующими показателями: 
- ретроспективные показатели операционной, инвестиционной и финансовой деятельности (использования) объекта 
оценки; 
- ретроспективные и прогнозные показатели отрасли и (или) сегмента рынка; 
- прогнозный темп экономического роста региона или страны, в которой действует (используется) объект оценки. 

 Постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стоимости объекта оценки в конце прогнозного 
периода. Постпрогнозная стоимость определяется в случае, если объект оценки продолжит функционировать по окончании 
прогнозного периода. 

При расчете постпрогнозной стоимости следует учитывать: 
- срок полезного использования объекта оценки - неограниченный или ограниченный (например, для объектов с 
истощимыми запасами или ресурсами); 
- потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения) денежных потоков за пределами прогнозного периода; 
- заранее определенную сумму денежных средств, ожидаемую к получению после завершения прогнозного периода; 
- циклический характер деятельности или использования объекта оценки. 

 При расчете постпрогнозной стоимости могут применяться различные методы, в частности: 
- модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, основанная на предположении, что стоимость 
объекта оценки будет изменяться (увеличиваться или уменьшаться) с постоянным темпом в течение бесконечного периода 
времени в будущем. Данный метод подходит для объектов оценки с неограниченным или крайне продолжительным сроком 
полезного использования; 
- метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с неограниченным или крайне 
продолжительным сроком полезного использования; 
- методы сравнительного подхода. Данные методы подходят для объектов оценки как с неограниченным, так и с 
ограниченным сроком полезного использования; 
- метод расчета стоимости при ликвидации. В случае если затраты превышают доход от утилизации или ликвидации, 
величина постпрогнозной стоимости может принимать отрицательные значения. Данный метод подходит для объектов 
оценки с ограниченным сроком полезного использования. 

 Ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски получения прогнозируемого денежного 
потока с точки зрения участников рынка, конкретной сделки или пользователя (в соответствии с видом определяемой 
стоимости). 

Существуют различные методы определения ставки дисконтирования (ставки капитализации) с учетом специфики 
объекта оценки. 

При определении ставки дисконтирования (ставки капитализации) следует учитывать: 
- вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки; 
- допущения оценки; 
- вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или реальный денежный поток), налоговую 
(доналоговый или посленалоговый денежный поток), валютную и иные составляющие; 
- факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с его следующими особенностями:  
- вид объекта оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, обязательства и другие); 
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- сегмент рынка объекта оценки (географическое положение объекта оценки или рынка производимого с его 
использованием продукта); 
- срок полезного использования объекта оценки; 
- специфические риски объекта оценки. 

 В расчетах по доходному подходу необходимо не допускать двойного учета рисков, связанных с получением 
денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и в ставке дисконтирования (капитализации) одновременно. 

 

9.2 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДА 

(ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ СОГЛАСНО ИСТ. [8] 

9.2.1 Затратный подход к оценке недвижимости  

 Описание методологии и условий применения затратного подхода при оценке недвижимости приведено положениях 

пункта 24 ФСО-7 [8]: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, 
застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например 
жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее 
эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического 
износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, 
необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости 
специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных 
башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные 
о сделках и предложениях отсутствуют); 

Дополнительно необходимо отметить положение пункта 25 ФСО-7 [8] «Оценщик вправе использовать иную 

методологию расчетов и самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из 
выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и 
достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода 
(методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и 
соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому 
виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки». 

9.2.2 Сравнительный подход к оценке недвижимости  

Описание методологии и условий применения сравнительного подхода при оценке недвижимости приведено 

положениях пункта 22 ФСО-7 [8]: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки 
количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым 
объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, 
включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 
и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-
аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого 
объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади 
или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут 
использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие 
методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие 
методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 
выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей 
информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с 
технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим 
факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее 
удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта 
оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в 
стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оцениваемого 
объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное 
значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или 
которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

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

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные 
условия); 

• условия сделкт (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия); 
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• 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; 

Дополнительно необходимо отметить положение пункта 25 ФСО-7 [8] «Оценщик вправе использовать иную 

методологию расчетов и самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из 
выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и 
достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода 
(методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и 
соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому 
виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки». 

9.2.3 Доходный подход при оценке недвижимости  

Описание методологии и условий применения доходного подхода при оценке недвижимости приведено положениях 

пункта 23 ФСО-7 [8]: 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 
а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки 

доходов; 
б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, 

методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям; 
в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных 

капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее 
эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 
выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая 
при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, 
аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 
генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, 
соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные 
потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке 
капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, 
способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать 
арендные платежи; 

Дополнительно необходимо отметить положение пункта 25 ФСО-7 [8] «Оценщик вправе использовать иную 

методологию расчетов и самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из 
выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и 
достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода 
(методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и 
соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки, определяемому 
виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки». 
 

9.3 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ОЦЕНЩИКОМ ПОДХОДА И МЕТОДА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Подход Возможность и целесообразность применения подхода 
при оценке объекта оценки  

Отказ от использования подхода к оценке 

Сравнительный 
подход 

 

- активность сегмента рынка оцениваемого объекта 
средняя;  
- существуют достоверная информация о ценах 
предложениях с аналогами; 
- рыночная ценовая информация актуальна на дату 
оценки;  
- на рынке есть предложения по продаже сопоставимых 
аналогов с объектом оценки; 
- согласно ФСО – 7, в зависимости от имеющейся на рынке 
исходной информации в процессе оценки недвижимости 
могут использоваться качественные методы оценки 
(относительный сравнительный анализ, метод экспертных 
оценок и другие методы), количественные методы оценки 
(метод регрессионного анализа, метод количественных 
корректировок и другие методы), а также их сочетания. При 
анализе рынка, выявлено достаточное количество 
объектов-аналогов, в связи с чем в рамках сравнительного 
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подхода применяется метод количественных 
корректировок 

Доходный подход  высокая степень неопределенности будущих 
доходов в связи с экономической и политической 
обстановкой   

Затратный подход  нет возможности создать объект без 
значительных юридических ограничений, 
настолько быстро, что участники рынка не 
захотят платить значительную премию за 
возможность немедленного использования 
оцениваемого актива при его покупке 

 

10 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВ НА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК СРАВНИТЕЛЬНЫМ 
ПОДХОДОМ  

 В рамках сравнительного подхода применяется метода количественных корректировок. При применении 
метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам 
(элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный 
показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. 
При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в 
стоимость объекта. 

Основные этапы сравнительного подхода (п. 9 ФСО- V [6]) 
1. определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 
2. выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 
3. сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и 

объекта оценки 
4. внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и 

аналогами (при необходимости) 
5. согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей 

стоимости объекта оценки.. 
Определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки 
Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных количественных 

параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. Например, единицами сравнения 
являются: цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке объектов 
недвижимости (п. 8 ФСО- V [6]) 

Согласно анализу рынка типичным показателем цены является 1 кв. м общей площади. Таким образом, для 
дальнейших расчетов единицей сравнения является цена 1 кв. м общей площади. 

Выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них 
Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта 

оценки, оценщик может использовать цены предложений.  (п. 7 ФСО- V [6]) 
Согласно ФСО-7 «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 
доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке». 

Согласно ФСО-7 (п. 22 б): «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 
относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам».  
Информация по всем предложениям о аренде аналогичных объектов на дату близкую к дате проведения оценки, 
имеющаяся в распоряжении оценщика, представлена в таблице далее.  

Сравнительный анализ количественных и качественных характеристик аналогов и объекта оценки и  
внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и 
аналогами  

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают 
изменения цен на недвижимость. 

К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично информированного 
покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, обе стороны имели соответствующую информацию и 
поступали экономически целесообразно, условия финансирования были нормальными рыночными. Для определения 
элементов, от которых зависит стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий.  

Корректировка цен аналогов выполняется по выбранным единицам сравнения, принимая во внимание 
выявленные при анализе рынка основные ценообразующие факторы (элементы сравнения). Среди элементов 
сравнения анализируются, в том числе, следующие: 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• Условия финансирования; 

• Условия продажи; 

• Условия рынка (изменения за период между датами сделки и оценки, фактор торга); 

• Функциональное назначение земельного участка; 

• Характеристики местоположения объекта; 

• Физические характеристики объекта; 
При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых определяют различие цен 

сравниваемых объектов. внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между 
объектом оценки и аналогами (при необходимости); согласование скорректированных значений единиц сравнения 
или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки.  
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Передаваемые имущественные права.  Шкала корректировок примет следующий вид: 
Шкала корректировки на передаваемые имущественные права 

Объект 
Передаваемые имущественные права, 
ограничения (обременения) этих прав 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права, ограничения 
(обременения) этих прав 

Объект оценки Право собственности - 

Объект – аналог № 1 Право собственности 1,00 

Объект – аналог № 2 Право собственности 1,00 

Объект – аналог № 3 Право собственности 1,00 

   

Условия финансирования.  
Цены сделок для различных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты 
расчетов (денежными средствами, векселем и др.), которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. 

Диапазон цен по фактору условия финансирования сделки носит индивидуальный характер и зависит от 
конкретных условий финансирования, например, отсрочки платежа, дробности платежей и т.д. 

В нашем случае условия оплаты объектов-аналогов идентичны с объектом оценки, ввиду этого корректировка 
не вносится. Шкала корректировок примет следующий вид: 

 
Шкала корректировки на условия финансирования 

Объект Условия финансирования 
Корректировка на условия 

финансирования 

Объект оценки Типичные - 

Объект – аналог № 1 Типичные 1,00 

Объект – аналог № 2 Типичные 1,00 

Объект – аналог № 3 Типичные 1,00 

 
Условия продажи.  
Данный фактор отражает нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия. Предполагается, что на стоимости рассматриваемых сопоставимых объектов недвижимости из сегмента 
рынка, к которому относится земельный участок, на котором расположен объект оценки, не отражаются чрезвычайные 
факторы, такие как вынужденность продажи, срочность, а также то, что между покупателями и продавцами не было 
никаких особых отношений, то есть мотивы продажи являются рыночными. Диапазон цен по данному фактору носит 
индивидуальный характер и зависит от конкретных условий продажи 
Объект оценки и объекты-аналоги сопоставимы по данному элементу сравнения, корректировка не требуется, 
величина корректирующего коэффициента составит 1,00, а шкала корректировок будет иметь следующий вид: 

Шкала корректировки на условия продажи 

Объект Условия продажи 
Корректировка на условия 

продажи 

Объект оценки Рыночные - 

Объект – аналог № 1 Рыночные 1,00 

Объект – аналог № 2 Рыночные 1,00 

Объект – аналог № 3 Рыночные 1,00 

 
Условия рынка (период продажи).  
Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен на время. На рынке цены с 

течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. 
Изменение цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а также в связи с колебанием 
спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.  

Корректировка не требуется, все предложения о продаже объектов аналогов выставлены на открытый рынок 
в пределах типичного срока экспозиции. Шкала корректировок соответственно будет выглядеть следующим образом 

Шкала корректировки на условия рынка (период продажи) 

Объект Дата  
Корректировка на условия рынка 
(период продажи) 

Объект оценки Дата оценки:  - 

Объект – аналог № 1 3кв. 2025 г. до даты оценки 1,00 

Объект – аналог № 2 3 кв. 2025 г. до даты оценки 1,00 

Объект – аналог № 3 3кв. 2025 г. до даты оценки 1,00 

 
Условия рынка (фактор торга).  
Фактор торга обычно выявляется при взаимодействии покупателя и продавца и выражается в процедуре 

уторгования первоначальной цены предложения. Корректировка внесена на основании Справочника оценщика 
недвижимости-2024, Земельные участки, Нижний Новгород – 2024 год, под редакцией Лейфера Л. А. по верхней 
границе интервала в размере 6,6%  

Для объектов – аналогов с сайта https://torgi.gov.ru скидка на торг принимается 0%, так как реализация 
имущественных прав муниципального имущества на аукционе  подразумевает увеличение цены сделки участниками 
торгов, а не ее снижение. 

Функциональное назначение.  
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Исходя из вида фактического или предполагаемого использования, земельный участок можно отнести к 
соответствующему классу земельных участков, даже в том случае, когда нет полного соответствия категории и виду 
разрешенного использования. Шкала корректировок соответственно будет выглядеть следующим образом 

 
Шкала корректировки на функциональное назначение 

Объект Функциональное назначение 
Корректировка на функциональное 
назначение 

Объект оценки под гаражное строительство    - 

Объект – аналог № 1 под гаражное строительство  1,00 

Объект – аналог № 2 под гаражное строительство  1,00 

Объект – аналог № 3 автостоянка 1,00 

 
Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это интегральная 

характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, транспортную доступность, особенности 
ландшафта и ближайшего окружения (застройки). Пространственно-территориальные координаты размещения того 
или иного объекта недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую 
стоимости. Влияние данного ценообразующего фактора на стоимость земельных участков приведена в п. 7. 
Шкала корректировок соответственно будет выглядеть следующим образом 

Шкала корректировки на местоположение  

Объект Местоположение объекта Корректировка  

Объект оценки 
обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о Александровский, д. 
Александровка, ул. Советская 

 

Объект – аналог №1 
обл Тульская, м.р-н Куркинский, г.п. рабочий поселок Куркино, рп 
Куркино, ул Парковая 

=0,39/0,51=0,76 

Объект – аналог №2 
обл Тульская Тульская область, Щекинский район, 
муниципальное образование город Щекино Щекинского района, 
г. Щекино, ул. Победы, в районе дома 16 

=0,39/0,8=0,49 

Объект – аналог №3 
Тульская обл., Кимовский р-н, городское поселение Кимовск, 
Кимовск 

=0,39/0,51=0,76 

 
Общая площадь (фактор масштаба).  

Цены за единицу площади крупного участка при прочих равных условиях могут в несколько раз отличаться в 
меньшую сторону. В ходе исследования была выявлена зависимость: земельные участки с большой площадью в 
расчете на кв.м дешевле, чем аналогичные, но меньшей площадью.  

Шкала корректировок соответственно будет выглядеть следующим образом 
Шкала корректировки на площадь 

Объект Площадь кв.м. Корректировка 

Объект оценки 25 и 40 - 

Объект – аналог №1 30 1,00 

Объект – аналог №2 18 1,00 

Объект – аналог №3 2120 1,00 

Для городских земельных участков коммерческого назначение различия между земельными участками с 
наличием инженерных сетей и земельными участками с отсутствием инженерных сетей не выявлены. Корректировка 
по данному фактору вводиться не будет. 

 
Коэффициент вариации (CV), также известный как относительное стандартное отклонение (RSD), является 

стандартизированной мерой дисперсии распределения вероятностей или частотного распределения.  
Коэффициент вариации (CV) определяется как отношение стандартного отклонения   σ к среднему   μ:   

  5 
 
Коэффициент вариации скорректированных цена аналогов менее 33%, совокупность цен считается 

однородной6  
Таким образом, скорректированная стоимость 1 кв. м. определялась, как среднее арифметическое 
скорректированных цен предложений, так существенных расхождений не выявлено. Окончательно значение 
рыночной стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода определяется путем умножения 
согласованного значения стоимости единицы сравнения объекта оценки на количество данных единиц (в данном 
случае квадратных метров). Подробный расчет стоимости сведен в таблиц  

 
5
https://translated.turbopages.org/proxy_u/en-ru.ru.e6c7deca-63690306-60b13c6b-74722d776562/https/en.wikipedia.org/wiki/Coefficient_of_variation 

6 Если значение коэффициента вариации не превышает 33%, то совокупность считается однородной, а если больше 33%, то – неоднородной. 

https://wiki.loginom.ru/articles/variation-coefficient.html?ysclid=la6t13j2a883148164 
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Определение рыночной стоимости прав на земельный участок  
 

Характеристика объекта Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник    

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/
22000009590000000033_1/(lotInfo:i
nfo)?fromRec=false 

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/
21000021070000000423_1/(lotInfo:i
nfo)?fromRec=false 

https://www.avito.ru/kimovsk/zemeln
ye_uchastki/uchastok_212_sot._pro
mnaznacheniya_4524768023?conte
xt=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ij
tiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJURndsb0d
HVFZNWGhSMHc2Ijt9NqhxXj8AAA
A 

Адрес объекта 

обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. 
Александровка, ул. Советская 

обл Тульская, м.р-н Куркинский, 
г.п. рабочий поселок Куркино, рп 
Куркино, ул Парковая 

обл Тульская Тульская область, 
Щекинский район, муниципальное 
образование город Щекино 
Щекинского района, г. Щекино, ул. 
Победы, в районе дома 16 

Тульская обл., Кимовский р-н, 
городское поселение Кимовск, 
Кимовск 

Цена предложения, руб.   45 685 45 000 3 150 000 

Общая площадь, кв.м. 40 30 18 2 120 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Условия финансирования типичные типичные типичные типичные 

Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Условия продажи  рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Дата предложения   3 кв. 2025 г. до даты оценки  3 кв. 2025 г. до даты оценки  3 кв. 2025 г. до даты оценки  

Корректировка, коэфф.   1 1 1 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Возможность торга   невозможен невозможен возможен 

Скидка на торг, %   0,0% 0,0% 6,6% 

Корректировка, коэфф.   1,000 1,000 0,934 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 388 

Вид использования   под гаражное строительство   под гаражное строительство  под гаражное строительство  автостоянка  

Корректировка, коэфф.   1 1 1 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 388 

Местоположение 

обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. 
Александровка, ул. Советская 

обл Тульская, м.р-н Куркинский, 
г.п. рабочий поселок Куркино, рп 
Куркино, ул Парковая 

обл Тульская Тульская область, 
Щекинский район, муниципальное 
образование город Щекино 
Щекинского района, г. Щекино, ул. 
Победы, в районе дома 16 

Тульская обл., Кимовский р-н, 
городское поселение Кимовск, 

Кимовск 

Корректировка, коэфф.   0,76 0,49 0,76 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 157 1 225 1 055 

Площадь, кв.м. 40 30 18 2 120 

Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 157 1 225 1 055 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб. 1 146       

Расчетное значение стоимости , руб. 45 840       
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Характеристика объекта Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник    

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/
22000009590000000033_1/(lotInfo:i
nfo)?fromRec=false 

https://torgi.gov.ru/new/public/lots/lot/
21000021070000000423_1/(lotInfo:i
nfo)?fromRec=false 

https://www.avito.ru/kimovsk/zemeln
ye_uchastki/uchastok_212_sot._pro
mnaznacheniya_4524768023?conte
xt=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToy
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ij
tiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJURndsb0d
HVFZNWGhSMHc2Ijt9NqhxXj8AAA
A 

Адрес объекта 

обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. 
Александровка, ул. Советская 

обл Тульская, м.р-н Куркинский, 
г.п. рабочий поселок Куркино, рп 
Куркино, ул Парковая 

обл Тульская Тульская область, 
Щекинский район, муниципальное 
образование город Щекино 
Щекинского района, г. Щекино, ул. 
Победы, в районе дома 16 

Тульская обл., Кимовский р-н, 
городское поселение Кимовск, 
Кимовск 

Цена предложения, руб.   45 685 45 000 3 150 000 

Общая площадь, кв.м. 25 30 18 2 120 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Условия финансирования типичные типичные типичные типичные 

Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Условия продажи  рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Дата предложения   3 кв. 2025 г. до даты оценки  3 кв. 2025 г. до даты оценки  3 кв. 2025 г. до даты оценки  

Корректировка, коэфф.   1 1 1 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 486 

Возможность торга   невозможен невозможен невозможен 

Скидка на торг, %   0,0% 0,0% 6,6% 

Корректировка, коэфф.   1,000 1,000 0,934 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 388 

Вид использования   под гаражное строительство   под гаражное строительство  под гаражное строительство  автостоянка  

Корректировка, коэфф.   1 1 1 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 523 2 500 1 388 

Местоположение 

обл. Тульская, р-н Алексинский, с/о 
Александровский, д. 
Александровка, ул. Советская 

обл Тульская, м.р-н Куркинский, 
г.п. рабочий поселок Куркино, рп 
Куркино, ул Парковая 

обл Тульская Тульская область, 
Щекинский район, муниципальное 
образование город Щекино 
Щекинского района, г. Щекино, ул. 
Победы, в районе дома 16 

Тульская обл., Кимовский р-н, 
городское поселение Кимовск, 

Кимовск 

Корректировка, коэфф.   0,76 0,49 0,76 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 157 1 225 1 055 

Площадь, кв.м. 25 30 18 2 120 

Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб.   1 157 1 225 1 055 

Скорректированная цена предложения, 1м2, руб. 1 146       

Расчетное значение стоимости , руб. 28 650       
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11 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗДАНИЙ  СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

 В рамках сравнительного подхода применяется метода количественных корректировок. При применении 
метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам 
(элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный 
показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. 
При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в 
стоимость объекта. 

Основные этапы сравнительного подхода (п. 9 ФСО- V [6]) 
1. определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 
2. выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 
3. сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и 

объекта оценки 
4. внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и 

аналогами (при необходимости) 
5. согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей 

стоимости объекта оценки. 
Определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки 
Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных количественных 

параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. Например, единицами сравнения 
являются: цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке объектов 
недвижимости (п. 8 ФСО- V [6]) 

Согласно анализу рынка типичным показателем цены является 1 кв. м общей площади. Таким образом, для 
дальнейших расчетов единицей сравнения является цена 1 кв. м общей площади. 

Выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них 
Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта 

оценки, оценщик может использовать цены предложений. (п. 7 ФСО- V [6]) 
Согласно ФСО-7 «при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 
доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке». 

Согласно ФСО-7 (п. 22 б): «в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 
относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам». 
Информация по всем предложениям о аренде аналогичных объектов на дату близкую к дате проведения оценки, 
имеющаяся в распоряжении оценщика, представлена в таблице далее.  

Сравнительный анализ количественных и качественных характеристик аналогов и объекта оценки и 
внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и 
аналогами  

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают 
изменения цен на недвижимость. 

К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично информированного 
покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, обе стороны имели соответствующую информацию и 
поступали экономически целесообразно, условия финансирования были нормальными рыночными. Для определения 
элементов, от которых зависит стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий.  

Корректировка цен аналогов выполняется по выбранным единицам сравнения, принимая во внимание 
выявленные при анализе рынка основные ценообразующие факторы (элементы сравнения). Среди элементов 
сравнения анализируются, в том числе, следующие: 

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• Условия финансирования; 

• Условия продажи; 

• Условия рынка (изменения за период между датами сделки и оценки, фактор торга); 

• Функциональное назначение; 

• Характеристики местоположения объекта; 

• Физические характеристики объекта; 
При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых определяют различие цен 

сравниваемых объектов. внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между 
объектом оценки и аналогами (при необходимости); согласование скорректированных значений единиц сравнения  
или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки.  
 

Доля стоимости земельного участка в ЕОН объектов аналогов принята по данным Ассоциации 
«СтатРиелт» (https://statrielt.ru/ по среднему значению интервала в размере 0,37 

 

https://statrielt.ru/
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Источник информации 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_24_m_7798251621?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_22_m_7805950991?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_29_m_7791592858?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_15_m_8122675500?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/za
okskiy/garazhi_i_mashi
nomesta/garazh_26_m
_4434950424?context
=H4sIAAAAAAAA_wEf
AOD_YToxOntzOjEzOi
Jsb2NhbFByaW9yaXR
5IjtiOjA7fQseF2QfAAA
A 

https://www.avito.ru/no
vogurovskiy/garazhi_i_
mashinomesta/garazh
_24_m_7535072156?c
ontext=H4sIAAAAAAA
A_wE_AMD_YToyOnt
zOjEzOiJsb2NhbFBya
W9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRz
MmtGZmd4SXlIZFQ5Ij
t9YzSr_j8AAAA 

https://www.avito.ru/tul
skaya_oblast_yasnogo
rsk/garazhi_i_mashino
mesta/garazh_30_m_7
644873933?context=H
4sIAAAAAAAA_wE_A
MD_YToyOntzOjEzOiJ
sb2NhbFByaW9yaXR5
IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE
2OiJXVjN1MVV1dVNC
OWVWaEVQIjt9wFFu
Rz8AAAA 

Адрес объекта  
Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, 
Юбилейный пр. 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, ул. 
Мира, 10 

Тульская обл., 
Заокский р-н, 
муниципальное 
образование 
Заокский, рп. 
Заокский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, ул. 
Мира 

Тульская обл., 
Ясногорский р-н, 
муниципальное 
образование 
Ясногорск, Ясногорск, 
Заводская ул. 

Цена предложения, руб. 330 000   370 000   500 000   260 000   390 000   650 000   400 000   

Площадь объекта, кв.м. 24 22 29,25 15 26 24 32,7 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Условия финансирования  типичные типичные типичные типичные типичные типичные типичные 

Условия продажи  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Дата предложения 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 

Вид использования  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  

Материал стен капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные 

Состояние  удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. 

период экспозиции аналога на рынке и 
изменение его цены за этот период (при 

наличии информации); 

типичный срок 
экспозиции 

нет данных об 
изменение цены 

типичный срок 
экспозиции 

нет данных об 
изменение цены 

типичный срок 
экспозиции 

нет данных об 
изменение цены 

типичный срок 
экспозиции 

нет данных об 
изменение цены 

типичный срок 
экспозиции 

нет данных об 
изменение цены 

типичный срок 
экспозиции 

нет данных об 
изменение цены 

типичный срок 
экспозиции 

нет данных об 
изменение цены 

возможную разницу между ценой сделки и 

ценой предложения 

учтена в скидке на 
торг при введении 

корректировок 

учтена в скидке на 
торг при введении 

корректировок 

учтена в скидке на 
торг при введении 

корректировок 

учтена в скидке на 
торг при введении 

корректировок 

учтена в скидке на 
торг при введении 

корректировок 

учтена в скидке на 
торг при введении 

корректировок 

учтена в скидке на 
торг при введении 

корректировок 

соответствие цены аналога его 
характеристикам в сопоставлении с другими 

предложениями на рынке, избегая завышенных 
или заниженных цен предложения 

цена аналога 
соответствует его 
характеристикам в 
сопоставлении с 

другими 
предложениями на 

рынке 

цена аналога 
соответствует его 
характеристикам в 
сопоставлении с 

другими 
предложениями на 

рынке 

цена аналога 
соответствует его 
характеристикам в 
сопоставлении с 

другими 
предложениями на 

рынке 

цена аналога 
соответствует его 
характеристикам в 
сопоставлении с 

другими 
предложениями на 

рынке 

цена аналога 
соответствует его 
характеристикам в 
сопоставлении с 

другими 
предложениями на 

рынке 

цена аналога 
соответствует его 
характеристикам в 
сопоставлении с 

другими 
предложениями на 

рынке 

цена аналога 
соответствует его 
характеристикам в 
сопоставлении с 

другими 
предложениями на 

рынке 

учитывать достаточность и достоверность 
информации по каждому аналогу 

информация о хар-ах 
аналога 

соответствует 
принципу 

достаточности и 
достоверности. 

Копия предложения 
представлена в 

приложении отчета. 
Недостающие 

сведения о 
характеристиках 

аналогах собраны в 
ходе 

интервьюирования 
продавца по 
указанному 

информация о хар-ах 
аналога 

соответствует 
принципу 

достаточности и 
достоверности. 

Копия предложения 
представлена в 

приложении отчета. 
Недостающие 

сведения о 
характеристиках 

аналогах собраны в 
ходе 

интервьюирования 
продавца по 
указанному 

информация о хар-ах 
аналога 

соответствует 
принципу 

достаточности и 
достоверности. 

Копия предложения 
представлена в 

приложении отчета. 
Недостающие 

сведения о 
характеристиках 

аналогах собраны в 
ходе 

интервьюирования 
продавца по 
указанному 

информация о хар-ах 
аналога 

соответствует 
принципу 

достаточности и 
достоверности. 

Копия предложения 
представлена в 

приложении отчета. 
Недостающие 

сведения о 
характеристиках 

аналогах собраны в 
ходе 

интервьюирования 
продавца по 
указанному 

информация о хар-ах 
аналога 

соответствует 
принципу 

достаточности и 
достоверности. 

Копия предложения 
представлена в 

приложении отчета. 
Недостающие 

сведения о 
характеристиках 

аналогах собраны в 
ходе 

интервьюирования 
продавца по 
указанному 

информация о хар-ах 
аналога 

соответствует 
принципу 

достаточности и 
достоверности. 

Копия предложения 
представлена в 

приложении отчета. 
Недостающие 

сведения о 
характеристиках 

аналогах собраны в 
ходе 

интервьюирования 
продавца по 
указанному 

информация о хар-ах 
аналога 

соответствует 
принципу 

достаточности и 
достоверности. 

Копия предложения 
представлена в 

приложении отчета. 
Недостающие 

сведения о 
характеристиках 

аналогах собраны в 
ходе 

интервьюирования 
продавца по 
указанному 
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телефону. Данные 
продавца считаются 

достоверными 

телефону. Данные 
продавца считаются 

достоверными 

телефону. Данные 
продавца считаются 

достоверными 

телефону. Данные 
продавца считаются 

достоверными 

телефону. Данные 
продавца считаются 

достоверными 

телефону. Данные 
продавца считаются 

достоверными 

телефону. Данные 
продавца считаются 

достоверными 

использовать при проведении анализа 
наиболее сопоставимые аналоги для того, 

чтобы вносить меньше корректировок 

выбраны наиболее 
сопоставимые 

аналоги по основным 
элементам сравнения 

выбраны наиболее 
сопоставимые 

аналоги по основным 
элементам сравнения 

выбраны наиболее 
сопоставимые 

аналоги по основным 
элементам сравнения 

выбраны наиболее 
сопоставимые 

аналоги по основным 
элементам сравнения 

выбраны наиболее 
сопоставимые 

аналоги по основным 
элементам сравнения 

выбраны наиболее 
сопоставимые 

аналоги по основным 
элементам сравнения 

выбраны наиболее 
сопоставимые 

аналоги по основным 
элементам сравнения 

учитывать, что сделки, совершенные ближе к 
дате оценки, более репрезентативны, чем 
сделки, совершенные в более ранний срок, 

особенно на нестабильных рынках 

цена предложения 
актуальна на дату 

оценки 

цена предложения 
актуальна на дату 

оценки 

цена предложения 
актуальна на дату 

оценки 

цена предложения 
актуальна на дату 

оценки 

цена предложения 
актуальна на дату 

оценки 

цена предложения 
актуальна на дату 

оценки 

цена предложения 
актуальна на дату 

оценки 

рассматривать сделки, совершенные между 
независимыми сторонами 

предложения 
предоставлены в 

виде открытой 
публикации, 

доступной любым 
субъектам рынка 

предложения 
предоставлены в 

виде открытой 
публикации, 

доступной любым 
субъектам рынка 

предложения 
предоставлены в 

виде открытой 
публикации, 

доступной любым 
субъектам рынка 

предложения 
предоставлены в 

виде открытой 
публикации, 

доступной любым 
субъектам рынка 

предложения 
предоставлены в 

виде открытой 
публикации, 

доступной любым 
субъектам рынка 

предложения 
предоставлены в 

виде открытой 
публикации, 

доступной любым 
субъектам рынка 

предложения 
предоставлены в 

виде открытой 
публикации, 

доступной любым 
субъектам рынка 

учитывать, что ценовая информация по 
фактическим сделкам является лучшим 

основанием для определения стоимости, чем 
предложения к совершению сделки 

информация по 
фактическим сделкам 

с аналогичными 
объектами 
отсутствует 

информация по 
фактическим сделкам 

с аналогичными 
объектами 
отсутствует 

информация по 
фактическим сделкам 

с аналогичными 
объектами 
отсутствует 

информация по 
фактическим сделкам 

с аналогичными 
объектами 
отсутствует 

информация по 
фактическим сделкам 

с аналогичными 
объектами 
отсутствует 

информация по 
фактическим сделкам 

с аналогичными 
объектами 
отсутствует 

информация по 
фактическим сделкам 

с аналогичными 
объектами 
отсутствует 

вывод 

Выбран в качестве 
объекта аналога, 
схож с объектом 

оценки по 
ценообразующим 
характеристикам 

Выбран в качестве 
объекта аналога, 
схож с объектом 

оценки по 
ценообразующим 
характеристикам 

Выбран в качестве 
объекта аналога, 
схож с объектом 

оценки по 
ценообразующим 
характеристикам 

Выбран в качестве 
объекта аналога, 
схож с объектом 

оценки по 
ценообразующим 
характеристикам 

Выбран в качестве 
объекта аналога, 
схож с объектом 

оценки по 
ценообразующим 
характеристикам 

Цены с наибольшей и 
наименьшей ценой за 
1 кв.м. исключена из 

выборки  

Цены с наибольшей и 
наименьшей ценой за 
1 кв.м. исключена из 

выборки 
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Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав. Вне зависимости от вида 
оформленного права, оценка проводится, исходя из права собственности, без учета обременений и ограничений 
права. 

Шкала корректировки на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав 

Объект 
Передаваемые имущественные 
права, ограничения (обременения) 
этих прав 

Корректировка на передаваемые имущественные 
права, ограничения (обременения) этих прав 

Объект оценки Право собственности  - 

Объект – аналог №1 Право собственности 1.00 

Объект – аналог №2 Право собственности 1.00 

Объект – аналог №3 Право собственности 1.00 

Объект – аналог №4 Право собственности 1.00 

Объект – аналог №5 Право собственности 1.00 

  
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки. Значение корректировки – 1,00, 

поскольку как для объекта оценки, так и принятых аналогов предполагался типичный вариант финансирования сделки 
. 

 
Шкала корректировки на условия финансирования 

 Условия финансирования Корректировка на условия финансирования 

Объект оценки Типичные - 

Объект – аналог №1 Типичные 1.00 

Объект – аналог №2 Типичные 1.00 

Объект – аналог №3 Типичные 1.00 

Объект – аналог №4 Типичные 1.00 

Объект – аналог №5 Типичные 1.00 

 
  Условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки). Так как в качестве аналогов 
определены объекты, оферта по аренде которых была активна в период 4-6 месяцев до даты оценки, значение 
корректировки составило 1,00. 
 
Шкала корректировки на условия рынка (период продажи) 

Объект Дата предложения 
Корректировка на условия рынка 
(период продажи) 

Объект оценки Дата оценки:  - 

Объект – аналог №1 1 кв. 2026 г- до даты оценки 1.00 

Объект – аналог №2 1 кв. 2026 г- до даты оценки 1.00 

Объект – аналог №3 1 кв. 2026 г- до даты оценки 1.00 

Объект – аналог №4 1 кв. 2026 г- до даты оценки 1.00 

Объект – аналог №5 1 кв. 2026 г- до даты оценки 1.00 

 
Условия рынка (скидки к ценам предложений). Значение корректировки по данному фактору определено по 

данным Справочника оценщика недвижимости. Значение корректировки составило 17% 
 
Корректировка на местоположение. Диапазон возможного влияния фактора данного фактора определяется 

оценщиком в соответствии с Анализом ценообразующих факторов (приведенным в разделе 7). 
 

Шкала корректировки на местоположение  

Объект Местоположение объекта 
Корректировка на 
местоположение 

Объект оценки 
Тульская область, р-н Алексинский, д Александровка 
(Александровский с/о), ул. Советская, д. 18 

- 

Объект – аналог №1 Тульская обл., г.о. Новогуровский, рп. Новогуровский =0,45/0,65=0,70 

Объект – аналог №2 Тульская обл., г.о. Новогуровский, рп. Новогуровский =0,45/0,65=0,70 

Объект – аналог №3 
Тульская обл., г.о. Новогуровский, рп. Новогуровский, 
Юбилейный пр. 

=0,45/0,65=0,70 

Объект – аналог №4 
Тульская обл., г.о. Новогуровский, рп. Новогуровский, ул. Мира, 
10 

=0,45/0,65=0,70 

Объект – аналог №5 
Тульская обл., Заокский р-н, муниципальное образование 
Заокский, рп. Заокский 

=0,45/0,65=0,70 

 
Корректировка на физические характеристики объекта (площадь). Известно, что между размерами объекта и 

ценой существует обратная связь, т. е. объекты с меньшими (до определенного предела) размерами более 
востребованы на рынке. Диапазон возможного влияния фактора данного фактора определяется оценщиком в 
соответствии с Анализом ценообразующих факторов (приведенным в разделе 7). 
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Шкала корректировки на площадь (поправка на масштаб) 

Объект Общая площадь, кв.м. Корректировка на площадь, поправка на масштаб 

Объект оценки 
10,9 
35 

 

Объект – аналог №1 24,0 1,00 

Объект – аналог №2 22 1,00 

Объект – аналог №3 29,3 1,00 

Объект – аналог №4 15,0 1,00 

Объект – аналог №5 26,0 1,00 

 
Корректировка на физические состояние. Диапазон возможного влияния фактора данного фактора 

определяется оценщиком в соответствии с Анализом ценообразующих факторов (приведенным в разделе 7.6). 
 
Шкала корректировки на физическое состояние  

Объект  Физическое состояние  Корректировка  

Объект оценки удовл. - 

Объект – аналог №1 удовл. 1.00 

Объект – аналог №2 удовл. 1.00 

Объект – аналог №3 удовл. 1.00 

Объект – аналог №4 удовл. 1.00 

Объект – аналог №5 удовл. 1.00 

 
Корректировка на материал стен. Диапазон возможного влияния фактора данного фактора определяется 

оценщиком в соответствии с Анализом ценообразующих факторов (приведенным в разделе 7). 
 
Шкала корректировки на материал стен 

Объект  материал стен  Корректировка  

Объект оценки капитальные   

Объект – аналог №1 капитальные 1.00 

Объект – аналог №2 капитальные  1.00 

Объект – аналог №3 капитальные  1.00 

Объект – аналог №4 капитальные  1.00 

Объект – аналог №5 капитальные  1.00 

 
Коэффициент вариации (CV), также известный как относительное стандартное отклонение (RSD), является 

стандартизированной мерой дисперсии распределения вероятностей или частотного распределения.  

Коэффициент вариации (CV) определяется как отношение стандартного отклонения σ к среднему μ:  
7 

Коэффициент вариации скорректированных цена аналогов менее 33%, совокупность цен считается 
однородной8  

Таким образом, скорректированная стоимость 1 кв. м. определялась, как среднее арифметическое 
скорректированных цен предложений, так существенных расхождений не выявлено. Окончательно значение 
рыночной стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода определяется путем умножения 
согласованного значения стоимости единицы сравнения объекта оценки на количество данных единиц (в данном 
случае квадратных метров). Подробный расчет стоимости сведен в таблицу 

 
7
https://translated.turbopages.org/proxy_u/en-ru.ru.e6c7deca-63690306-60b13c6b-74722d776562/https/en.wikipedia.org/wiki/Coefficient_of_variation 

8 Если значение коэффициента вариации не превышает 33%, то совокупность считается однородной, а если больше 33%, то – неоднородной. 

https://wiki.loginom.ru/articles/variation-coefficient.html?ysclid=la6t13j2a883148164 
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Определение рыночной стоимости объекта оценки методом количественных корректировок  
 

Параметры сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Источник информации 

  

https://www.avito.ru/novo
gurovskiy/garazhi_i_mash
inomesta/garazh_24_m_7
798251621?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRzMm
tGZmd4SXlIZFQ5Ijt9YzSr
_j8AAAA 

https://www.avito.ru/novo
gurovskiy/garazhi_i_mash
inomesta/garazh_22_m_7
805950991?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRzMm
tGZmd4SXlIZFQ5Ijt9YzSr
_j8AAAA 

https://www.avito.ru/novo
gurovskiy/garazhi_i_mash
inomesta/garazh_29_m_7
791592858?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRzMm
tGZmd4SXlIZFQ5Ijt9YzSr
_j8AAAA 

https://www.avito.ru/novo
gurovskiy/garazhi_i_mash
inomesta/garazh_15_m_8
122675500?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRzMm
tGZmd4SXlIZFQ5Ijt9YzSr
_j8AAAA 

https://www.avito.ru/zaoks
kiy/garazhi_i_mashinome
sta/garazh_26_m_443495
0424?context=H4sIAAAA
AAAA_wEfAOD_YToxOnt
zOjEzOiJsb2NhbFByaW9
yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfA
AAA 

Адрес объекта  

Тульская область, р-н 
Алексинский, д 
Александровка 
(Александровский с/о), 
ул. Советская, д. 18 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, 
Юбилейный пр. 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, ул. 
Мира, 10 

Тульская обл., 
Заокский р-н, 
муниципальное 
образование 
Заокский, рп. 
Заокский 

Цена предложения, руб.   330 000   370 000   500 000   260 000   390 000   

Площадь объекта, кв.м. 35 24 22 29,25 15 26 

Цена предложения1 кв. м. аналогов, без 
учета прав на зем. уч. (0,37)  

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Условия финансирования    типичные типичные типичные типичные типичные 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Условия продажи  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Дата предложения   
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Возможность торга   возможен возможен возможен возможен возможен 

Скидка на торг, %   17 17 17 17 17 

Корректировка   0,830 0,830 0,830 0,830 0,830 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  7 190   8 794   8 938   9 064   7 844   

Вид использования  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.     

7 190   8 794   8 938   9 064   7 844   

Местонахождение 
Тульская область, р-н 

Алексинский, д 
Александровка 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 

Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 

Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 

Тульская обл., 
Заокский р-н, 

муниципальное 
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Параметры сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

(Александровский с/о), 
ул. Советская, д. 18 

Новогуровский, 
Юбилейный пр. 

Новогуровский, ул. 
Мира, 10 

образование 
Заокский, рп. 

Заокский 

Корректировка   0,700 0,700 0,700 0,700 0,700 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  5 033   6 156   6 257   6 345   5 491   

Материал стен капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  5 033   6 156   6 257   6 345   5 491   

Корректировка на площадь 35,0 24,0 22,0 29,3 15,0 26,0 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  5 033   6 156   6 257   6 345   5 491   

Состояние  удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. 

Корректировка в руб.   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  5 033   6 156   6 257   6 345   5 491   

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

5 856   
     

Расчетное значение стоимости единого 
объекта  руб. 

204 960   
     

 
Параметры сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Источник информации 

  

https://www.avito.ru/novo
gurovskiy/garazhi_i_mash
inomesta/garazh_24_m_7
798251621?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRzMm
tGZmd4SXlIZFQ5Ijt9YzSr
_j8AAAA 

https://www.avito.ru/novo
gurovskiy/garazhi_i_mash
inomesta/garazh_22_m_7
805950991?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRzMm
tGZmd4SXlIZFQ5Ijt9YzSr
_j8AAAA 

https://www.avito.ru/novo
gurovskiy/garazhi_i_mash
inomesta/garazh_29_m_7
791592858?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRzMm
tGZmd4SXlIZFQ5Ijt9YzSr
_j8AAAA 

https://www.avito.ru/novo
gurovskiy/garazhi_i_mash
inomesta/garazh_15_m_8
122675500?context=H4sI
AAAAAAAA_wE_AMD_Y
ToyOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJKTjRzMm
tGZmd4SXlIZFQ5Ijt9YzSr
_j8AAAA 

https://www.avito.ru/zaoks
kiy/garazhi_i_mashinome
sta/garazh_26_m_443495
0424?context=H4sIAAAA
AAAA_wEfAOD_YToxOnt
zOjEzOiJsb2NhbFByaW9
yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfA
AAA 

Адрес объекта  

Тульская область, р-н 
Алексинский, д 
Александровка 
(Александровский с/о), 
ул. Советская, д. 18 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, 
Юбилейный пр. 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, ул. 
Мира, 10 

Тульская обл., 
Заокский р-н, 
муниципальное 
образование 
Заокский, рп. 
Заокский 

Цена предложения, руб.   330 000   370 000   500 000   260 000   390 000   

Площадь объекта, кв.м. 10,9 24 22 29,25 15 26 

Цена предложения1 кв. м. аналогов, без 
учета прав на зем. уч. (0,37)  

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Условия финансирования    типичные типичные типичные типичные типичные 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   
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Параметры сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Условия продажи  рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Дата предложения   
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 
1 кв.2026 - до даты 

оценки 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  8 663   10 595   10 769   10 920   9 450   

Возможность торга   возможен возможен возможен возможен возможен 

Скидка на торг, %   17 17 17 17 17 

Корректировка   0,830 0,830 0,830 0,830 0,830 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  7 190   8 794   8 938   9 064   7 844   

Вид использования  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  гараж  

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.     

7 190   8 794   8 938   9 064   7 844   

Местонахождение 

Тульская область, р-н 
Алексинский, д 
Александровка 

(Александровский с/о), 
ул. Советская, д. 18 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 

Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 

Новогуровский 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 

Новогуровский, 
Юбилейный пр. 

Тульская обл., г.о. 
Новогуровский, рп. 
Новогуровский, ул. 

Мира, 10 

Тульская обл., 
Заокский р-н, 

муниципальное 
образование 
Заокский, рп. 

Заокский 

Корректировка   0,700 0,700 0,700 0,700 0,700 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  5 033   6 156   6 257   6 345   5 491   

Материал стен капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные капитальные 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  5 033   6 156   6 257   6 345   5 491   

Корректировка на площадь 10,9 24,0 22,0 29,3 15,0 26,0 

Корректировка   1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  5 033   6 156   6 257   6 345   5 491   

Состояние  удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. удовл. 

Корректировка в руб.   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

  5 033   6 156   6 257   6 345   5 491   

Скорректированная цена предложения1 
кв. м. аналогов, руб.   

5 856   
     

Расчетное значение стоимости единого 
объекта  руб. 

63 830   
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АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ.  
 

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не ведет к 
существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки, а также не ведет к существенному 
изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Используя доступные средства и методы, оценщик провел анализ достаточности и достоверности 
информации, предоставленной Заказчиком оценки. Информация, предоставленная Заказчиком, заверена подписью 
должностного лица и печатью организации. Информация, представленная на бумажных носителях, не содержит 
ошибок, внутренних противоречий, искажений данных, поэтому у Оценщика нет оснований считать такую 
информацию недостоверной. 

Используемая в расчетах информация, найденная в независимых открытых источниках, размещена в 
официальных печатных изданиях или на сайтах в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» с 
указанием владельца сайта и его реквизитов, что позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные 
выводы о характеристиках, исследовавшийся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины 
рыночной стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.  

В тексте отчета об оценке присутствуют ссылки на источники информации, либо копии материалов и 
распечаток, используемых в отчете, позволяющие делать выводы об источнике получения соответствующей 
информации и дате ее подготовки. В случае, если в качестве источника информации выступала информация, 
опубликованная на сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет», не обеспечена свободным 
доступом, к отчету об оценке прикладываются копии соответствующих материалов. 

У оценщика нет оснований считать такую информацию недостоверной. Информации, которую использовал 
оценщик, достаточно для определения итоговой величины стоимости объекта оценки 
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1. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской федерации» в 
действующей на дату составления редакции. 

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые 
в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» (приложение N 1 Приказа Министерства экономического развития 
Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. № 200 «Об утверждении федеральных стандартов оценки и о 
внесении изменений в некоторые приказы минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки» (дата 
вступления документа в силу 07.11.2022 г.) 

3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» (приложение N 2 Приказа Министерства 
экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. № 200 «Об утверждении федеральных 
стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы минэкономразвития России о федеральных 
стандартах оценки» (дата вступления документа в силу 07.11.2022 г. 

4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» (приложение N 3 Приказа Министерства 
экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. № 200 «Об утверждении федеральных 
стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы минэкономразвития России о федеральных 
стандартах оценки» (дата вступления документа в силу 07.11.2022 г.) 

5. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» (приложение N 4 Приказа Министерства 
экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. № 200 «Об утверждении федеральных 
стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы минэкономразвития России о федеральных 
стандартах оценки» (дата вступления документа в силу 07.11.2022 г. 

6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» (приложение N 5 Приказа Министерства 
экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. № 200 «Об утверждении федеральных 
стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы минэкономразвития России о федеральных 
стандартах оценки» (дата вступления документа в силу 07.11.2022 г.) 

7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)" (приложение N 6 Приказа Министерства 
экономического развития Российской Федерации от 14 апреля 2022 г. № 200 «Об утверждении федеральных 
стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы минэкономразвития России о федеральных 
стандартах оценки» (дата вступления документа в силу 07.11.2022 г.) 

8. Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости». Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014г. 
N 611 "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО N 7)". 

9. Справочник оценщика недвижимости 2024 г. Квартиры, Приволжский центр методологического и информационного 
обесценения оценки, Нижний Новгород, 2024 г.  

10. Иные источники: ссылки по тексту  
11. Результаты поиска ценовой информации в Интернете: ссылки по тексту  
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ПРИЛОЖЕНИЕ А Копия документов, устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объекта оценке 
 
 



 

50 



 

51 



 

52 



 

53 



 

54 



 

55 



 

56 



 

57 



 

58 



 

59 



 

60 



 

61 



 

62 



 

63 



 

64 



 

65 



 

66 



 

67 



 

68 



 

69 



 

70 



 

71 



 

72 



 

73 



 

74 



 

75 



 

76 



 

77 



 

78 

 
 
 
Вне зависимости от вида оформленного права, оценка проводится, исходя из права собственности, без учета обременений и 
ограничений права.  
Доступ к объекту не предоставлен, состояние принято по данным заказчика, как удовл.  Фото предоставлено заказчиком. Данные 
считаются достоверными. 
 
Копии выше перечисленных документов, предоставлены заказчиком, являются достоверными  
 

 
_____________________________ 

Овсеевич Яков Янович 
Паспорт РФ серия 4521 № 190594, выдан ГУ МВД России по г. Москве 24.03.2021 г., 
код подразделения 770-094 
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Приложение Б Копии документов, содержащих данные об объектах 
аналогах 
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Приложение В Копия документов оценщика 
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04.07.2022 Г. 
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