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1. Общие сведения 

1.1. Основные факты и выводы 
Таблица 1. Основные факты и выводы 

Номер Отчета об оценке и дата его 
составления 

1805/2021-ОЦ/Н-1 от 25.05.2021 г. 

Основание для проведения оценки Договор №1705/21-ОЦ/Н-1 от 17.05.2021 г. 
Договор заключен между АО «АЭГ» и Шманевым Е.П. 

Общая информация, 
идентифицирующая объект оценки 

Земельный участок кадастровый номер 47:29:0541008:55, общей 
площадью 1 240 кв. м, расположенный по адресу: Ленинградская 
обл., Лужский р-н, Оредежское сельское поселение, пос. Оредеж, 
ул. 1-го Мая, д. 25 

Имущественные права на объект 
оценки 

Собственность, № 47-47/023-47/023/026/2015-92/2 от 02.09.2015 г. 

Правообладатель  Романов Алексей Владимирович 
Паспорт гражданина РФ: 40 05 № 744103, выдан 21 ОМ 
Калининского района Санкт-Петербурга 14.12.2005 г.,  
код подразделения 782-021 

Кадастровая стоимость Объекта 
оценки по состоянию на  
29.12.2007 г. 

253 146 руб. 

Результаты оценки, полученные при 
применении сравнительного 
подхода 

415 400 руб. 

Результаты оценки, полученные при 
применении затратного подхода 

Не применялся 

Результаты оценки, полученные при 
применении доходного подхода 

Не применялся 

Итоговая величина рыночной 
стоимости объекта оценки  

415 000 руб. 

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости 

Указаны в разделе 1.5. «Допущения, использованные оценщиками 
при проведении оценки» настоящего отчета, а также прочие 
допущения, приведенные в тексте настоящего отчета 
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1.2. Задание на оценку 
Таблица 2. Задание на оценку 

Объект оценки Земельный участок общей площадью 1 240 кв. м, расположенный по 
адресу: Ленинградская область, Лужский р-н, Оредежское сельское 
поселение, пос. Оредеж, ул. 1-ого Мая, д. 25. Кадастровый номер: 
47:29:0541008:55 

Права на объект оценки, учитываемые 
при определении стоимости объекта 
оценки  

Право собственности 

Правообладатель Романов Алексей Владимирович 
Паспорт гражданина РФ: 40 05 № 744103, выдан 21 ОМ 
Калининского района Санкт-Петербурга 14.12.2005 г., код 
подразделения 782-021 

Обременения С учетом целей и задач в рамках данной работы оценки оценка 
производится без учета обременений  

Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

Предполагаемое использование 
результатов оценки 

Для предоставления материалов в суд 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 18.05.2021 г. 

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться оценка 

Все процедуры по оценке выполняются со следующими основными 
допущениями и ограничивающими условиями: 
1. Предполагается, что учетно-финансовая информация, 

предоставленная Заказчиком в ходе выполнения договора, 
достоверна. Ответственности Оценщика за ее неточность не 
предусматривается.  

2. Ни одна из частей оценки не может трактоваться отдельно, а 
только в связи с полным текстом Отчета, принимая во 
внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. 

3. Оценка проводится без учета обременения  
4. Итоговый результат оценки стоимости приводится без 

суждения о возможных границах интервала, в котором может 
находиться стоимость Объекта оценки. Результат привести в 
рублях.  

5. Оценщик не несет ответственности за какое-либо 
использование промежуточных результатов вне контекста 
всего Отчета. 

Прочие допущения указаны в разделе 1.5. «Допущения, 
использованные Оценщиками при проведении оценки» настоящего 
отчета, приведены в тексте настоящего отчета  
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1.3. Сведения о Заказчике оценки 
Таблица 3. Сведение о Заказчике  

ФИО Шманев Евгений Петрович  

Документ удостоверяющий 
личность 

Паспорт серия 6606 №248864 выдан 22.01.2007 г. ОВД Промышленного района  
г. Смоленска 

Адрес регистрации г. Санкт-Петербург, ул. Планерная, д. 63, к. 1, кв. 708 

1.4. Сведения об Оценщике и Исполнителе 
Таблица 4. Сведение об Оценщике  

ФИО Васильев Дмитрий Юрьевич  

Почтовый адрес 192029, г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., д. 10, лит. А, пом. 38  

Контактный телефон +7 (921) 305-31-50 

Адрес электронной почты du_85@mail.ru 

Членство в СРО Ассоциация СРО «НКСО», рег. № 01667 от 27.06.2008 г., место нахождения СРО: 
119017, г. Москва, Малая Ордынка, дом 13, строение 3 

Диплом об образовании в 
области оценочной 
деятельности 

ПП № 362518 «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан МИПК СПбПУ 
10.01.2008 г.  

Квалификационный аттестат 
в области оценочной 
деятельности 

№ 007223-1 «Оценка недвижимости», выдан ФБУ «ФРЦ» 29.03.2018 г. на 
основании решения № 57. Действителен до 29.03.2021 г.  
Постановлением Правительства Российской Федерации №109 от 04.02.2021 г. 
срок действия аттестата продлен на 4 месяца 

Договор обязательного 
страхования ответственности 
оценщика 

№ 433-191-102108/20 от 11.12.2020 г., заключен в филиале СПАО «Ингосстрах» 
 в г. Санкт-Петербурге. Страховая сумма: 5 000 000 руб.  
Период страхования: 19.12.2020 г. – 18.12.2021 г.  

Стаж работы Более 12 (двенадцати) лет  

Таблица 5. Сведение об Исполнителе 
Полное наименование Акционерное общество «Аналитическая экспертная группа» 

Сокращенное наименование АО «АЭГ» 

Адрес местонахождения 192029, г. Санкт-Петербург, Большой Смоленский пр., д. 10, лит. А, пом. 38 

ОГРН и дата регистрации 1027801575328 от 11.12.2002 г. 

ИНН / КПП  7802146286 / 781101001 

Договор обязательного 
страхования при 
осуществлении оценочной 
деятельности 

№ 433-191-062101/20 от 05.08.2020 г., заключен в филиале СПАО «Ингосстрах»  
в г. Санкт-Петербурге. Страховая сумма: 100 000 000 руб.  
Период страхования: 16.08.2020 г. – 15.08.2021 г. 

Контактный телефон +7 (812) 602-05-82 

Адрес электронной почты info@aegocenka.ru 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщики заключили 

трудовой договор и Оценщиков 

Настоящим Оценщики и АО «АЭГ» подтверждают полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности  
в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего 

отчета об оценке. 

Оценщики и АО «АЭГ» не являются лицами, имеющими имущественный интерес в объекте оценки. 

Оценщики не состоят с заказчиком в близком родстве и/или свойстве. 

Оценщики и АО «АЭГ» не имеют в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав 
вне договора оценки и не являются кредиторами – заказчика, равно как и заказчик не является 

кредитором и/или страховщиком Оценщиков и АО «АЭГ».  

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

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

Сведения о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке 

специалистах 

К проведению настоящей оценки и подготовке настоящего отчета об оценке не привлекались иные 

организации и специалисты, кроме указанных в таблицах выше.  
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1.5. Допущения, использованные Оценщиками при 
проведении оценки 
Все процедуры по экспертизе и оценке выполнены со следующими основными предположениями  

и ограничивающими условиями: 

1. В процессе подготовки отчета Оценщик исходил из достоверности всех документов  

на объект оценки, предоставленных Заказчиком, а также, что все документы оформлены 
надлежащим образом в соответствии с действующим законодательством Российской 

Федерации (в т.ч. объект оценки прошел кадастровый учет и является объектом гражданского 
оборота). Оценщик освобождается от ответственности за достоверность информации, 

предоставленной Заказчиком. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки. 

3. Ни одна из частей оценки не может трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом 

отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.  

4. Настоящий отчет может быть использован только для указанного в нем предполагаемого 

использования отчета. Оценщик не несет ответственности за какое-либо использование 

промежуточных результатов вне контекста всего отчета. 

5. Ни весь отчет, ни какая-либо его часть не могут быть распространены среди общественности, 

в средствах массовой информации, сфере продаж или в других сферах для публичного 

ознакомления без предварительного письменного разрешения АО «АЭГ». 

6. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно только 

на дату проведения оценки и не учитывает возможных изменений экономических, 

юридических и иных факторов после даты проведения работ по оценке. 

7. В отчете может быть использован ряд ограничений и допущений, которые обоснованы в тексте 

отчета. 

8. Оценщик не имеет интереса в имуществе, являющемся предметом оценки. 

9. Вознаграждение оценщика не зависит от каких-либо аспектов отчета.  

10. Никакие иные лица, за исключением указанных в отчете, не оказывали профессиональной 

помощи при подготовке данного отчета. 

11. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом  

по поводу составленного отчета или объекта оценки. 

12. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 

на стоимость оцениваемых прав. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или 

в случае обнаружения) подобных фактов. 

13. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки не включает НДС в соответствии  

со ст. 146 п. 6 ч. 2 Налогового Кодекса (п. 6 введен Федеральным Законом от 20.08.2004 г.  

№109-ФЗ). 

14. Более частные и подробные допущения и ограничения приведены Исполнителем в тексте 

Отчета. 
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1.6. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
Настоящая оценка проведена на основании следующих законов и стандартов: 

1. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», являющийся основным правовым актом, регулирующим оценочную деятельность 

на территории РФ. 

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 
оценки (ФСО №1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г.  

№297 – определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 

оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности.  

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №298 – раскрывает цель оценки, 
предполагаемое использование результата оценки, а также определения рыночной стоимости 

и видов стоимости, отличных от рыночной. 

4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299 – устанавливает требования к 
составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, 

а также к описанию методологии и расчетов, применяемых в отчете об оценке. 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждён приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611 – определяет требования к проведению 

оценки недвижимости. 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО «НКСО» обязательные  

к применению ее членами. 

Применение при оценке Федеральных стандартов оценки обосновано тем, что данные Федеральные 

стандарты являются обязательными при осуществлении оценочной деятельности. 

Применение стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации СРО «НКСО» обосновано тем, 
что стандарты и правила саморегулируемой организации оценщиков являются обязательным для ее 

членов при осуществлении оценочной деятельности. 
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1.7. Определение вида оцениваемой стоимости  
В соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности  

в Российской Федерации» и Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости»  
(ФСО № 2), утвержденным приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 

Федерации от 20.05.2015 г. № 298 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. 
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1.8. Основные этапы процесса оценки  
Таблица 6. План процесса оценки 

1. Заключение с заказчиком договора об оценке Проведено 

2. Получение от заказчика необходимых документов 
для проведения оценки 

Проведено 

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

Проведено 

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 

Таблица 7. Анализ представленной Заказчиком информации 
Информация о виде и 
объеме прав на 
Объект оценки 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на 
недвижимое имущество, содержащейся в документах, 
подтверждающих существующие права на него (в 
правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах) 

Отражено 

Сопоставление данных 
об Объекте оценки 

Установление конструктивных особенностей недвижимого 
имущества, права на которое оцениваются, а также соответствия 
(наличия/отсутствия не зарегистрированных в установленном 
порядке перепланировок и т.п.) фактического состояния 
недвижимого имущества характеристикам объекта, отраженным в 
действительных на дату оценки документах органов/организаций, 
осуществляющих технический учет и инвентаризацию на здания, 
строения, сооружения, входящие в состав объекта оценки 
(технический паспорт, выписка из технического паспорта, 
поэтажный план, экспликация, справка о физическом состоянии 
здания/сооружения, кадастровый паспорт при наличии) 

Проведено  

Установление данных 
об обременений на 
Объект оценки  

Установление наличия/отсутствия обременений недвижимого 
имущества, права на которое оцениваются, на основании 
документов, содержащих сведения о наличии обременений, 
установленных в отношении оцениваемого имущества, включая 
обременение сервитутом, залогом или долговыми 
обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, 
контрактов, договоров, зарегистрированных в квартире лиц 
(включая несовершеннолетних) и любых других обременений 
(при их наличии) 

Проведено 

Установление данных 
об имуществе не 
являющимся 
недвижимым 

Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе 
недвижимого имущества, права на которое оцениваются, 
имущества, не являющимся недвижимым (неотъемлемые 
улучшения Объекта оценки (улучшения, без которых невозможно 
полноценное текущее использование/эксплуатация объекта) 

Проведено 

Установление иных 
сведений 

Установление иных количественных и качественных 
характеристик недвижимого имущества, права на которое 
оцениваются, в том числе содержащих описание существующих 
прав на Объект оценки 

Проведено 
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2. Описание объекта оценки 

2.1. Идентификация объекта оценки 
Объектом оценки является земельный участок, расположенный по адресу: Ленинградская обл., 

Лужский р-н, Оредежское сельское поселение, пос. Оредеж, ул. 1-го Мая, д. 25. 

Таблица 8. Характеристики Объекта оценки с указанием документов 
Кадастровый номер 47:29:0541008:55 

Площадь уточненная, кв. м 1 240 

Статус Ранее учтенный 

Категория земель Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование Для ведения личного подсобного хозяйства 

Текущее использование Соответствует разрешенному использованию 

Кадастровая стоимость, руб.  253 146 

Дата определения - 

Дата утверждения 29.12.2007 г. 

Границы участка Без координат границ 

Рельеф участка Ровный 

Наличие коммуникаций, характерных для 
земельных участков 

Электричество, водоснабжение 

Наличие асфальтового покрытия Нет 

Информация об износе/устаревании Объект оценки не подвержен износу/устареванию 

Наличие улучшений на участке На участке расположен жилой дом под снос 
Наличие элементов благоустройства Участок ограждён деревянным забором и сеткой рабицей, 

разработан, имеются плодовые деревья 
Источник информации: официальный сайт Росреестра: https://rosreestr.gov.ru/; визуальный осмотр объекта оценки 

 

https://rosreestr.gov.ru/
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2.2. Юридическое описание объекта оценки 
Таблица 9. Юридическое описание Объекта оценки 

Правообладатель Романов Алексей Владимирович 
Паспорт гражданина РФ: 40 05 №744103, выдан 21 ОМ 
Калининского района Санкт-Петербурга 14.12.2005 г., код 
подразделения 782-021 

Права на объект оценки, учитываемые при 
определении стоимости объекта оценки 

Собственность № 47-47/023-47/023/026/2015-92/2 от 
02.09.2015 г. 

Ограничения (обременения)  
прав собственности* 

1. Запрещение сделок с имуществом  
№ № 47:29:0541008:55-47/023/2018-1 от 13.11.2018 г. 

2. Запрещение сделок с имуществом  
№ 47:29:0541008:55-47/012/2019-2 от 14.11.2019 г. 

3. Запрещение сделок с имуществом  

№ 47:29:0541008:55-47/023/2019-3 от 18.11.2019 г. 
Источник информации: официальный сайт Росреестра: https://rosreestr.gov.ru/ 

*Примечание: в соответствии с Приложением №1 к Договору №1705/21-ОЦ/Н-1 на оказание услуг 

по оценке рыночной стоимости имущества от 17.05.2021 г. с учетом цели и задачи оценки в рамках 

данной работы оценка рыночной стоимости объекта оценки производится без учета обременений. 

 

https://rosreestr.gov.ru/
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2.3. Анализ среды местоположения объекта оценки1 
Объект оценки расположен в Лужском районе Ленинградской области. 

Площадь района – 6 006 кв. км. 

Население района – 69 153 человек (2021 г.). 

Лужский муниципальный район – муниципальное образование в южной части Ленинградской 
области. Образован в августе 1927 года. Административный центр – город Луга. Расстояние от 

административного центра района до Санкт-Петербурга – 140 км. 

Лужский район расположен в южной части Ленинградской области. На севере граничит с 

Гатчинским, на востоке с Тосненским, на западе со Сланцевским, на северо-западе с Волосовским 

муниципальными районами Ленинградской области, на юго-востоке – с Новгородской областью, на 

юге – с Псковской областью.  

Город Луга является крупным транспортным узлом, расположен в 140 километрах от Санкт-
Петербурга на шоссейной трассе и железной дороге, связывающей крупнейшие регионы: российский 

северо-западный, украинско-белорусский, страны Балтии. 

В состав Лужского муниципального района входят 15 муниципальных образований – 2 городских и 

13 сельских поселений. 

Транспорт  

Главным транспортным узлом района является город Луга. 

По территории района проходят 3 железнодорожные линии: 

 Санкт-Петербург – Луга – Псков. 

 Луга – Великий Новгород. 

 Санкт-Петербург – Оредеж – Дно. 

По территории района проходят 36 автомобильных дорог. 

Регулярное автобусное сообщение в Лужском районе представлено пригородными и 

междугородными маршрутами, а также городскими маршрутами Луги. 

Протяженность автомобильных дорог общего пользования в границах Лужского муниципального 

образования составляет 1 941,531 км, в том числе протяженность федеральной трассы – 
балансодержатель ФКУ Севзапуправтодор – 118,631 км, протяженность автомобильных дорог 

регионального значения - балансодержатель ГКУ «Ленавтодор» - 791,4 км, протяженность 

автомобильных дорог местного значения по данным администраций сельских и городских поселений 

– 1 031,5 км., в том числе с твердым покрытием 651 км. 

Социальная инфраструктура 

Коммунальные услуги населению предоставляют 26 предприятий жилищно-коммунального 

комплекса: 12 управляющих компаний, 8 теплоснабжающих, 1 водоснабжения и водоотведения, 4 

электро-газоснабжения, 1 предприятие осуществляет утилизацию твердых коммунальных отходов. 

В районе 18 школ, 25 дошкольных образовательных организаций, 8 организаций дополнительного 

образования. 

На территории района социальное обслуживание населения с 01 июля 2018 года осуществляют: 

Ленинградское областное казенное учреждение «Центр социальной защиты населения» филиал в 
Лужском районе и Ленинградское областное государственное автономное учреждение «Лужский 

комплексный центр социального обслуживания населения». 

                                                           
1 Лужский район // Википедия. Свободная энциклопедия URL: https://is.gd/mwxkND; 
Социально-экономическая справка // Официальный сайт администрации Лужского муниципального района URL: 
https://luga.ru/about/s_pasport. 

https://is.gd/mwxkND
https://luga.ru/about/s_pasport
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Медицинские услуги населению предоставляет ГБУЗ ЛО «Лужская межрайонная больница». 

Сеть учреждений здравоохранения Лужского муниципального района состоит из межрайонной 
больницы со стационаром, взрослой, детской и стоматологической поликлиник, женской 

консультации, отделения врачей общей практики (ВОП), Оредежской и Толмачевской участковых 

больниц, 2-х домов сестринского ухода, 8 амбулаторий и 14 фельдшерско-акушерских пункта. 

На территории района 186 спортивных сооружений различных форм собственности, активно 

развиваются такие виды спорта как: футбол, баскетбол, волейбол, легкая атлетика, карате, 
настольный теннис, лыжные гонки, художественная гимнастика, пауэрлифтинг, дзюдо, бокс, самбо, 

боевое самбо, шахматы. 

Сеть учреждений культуры представлена 18 муниципальными юридическими лицами, в состав 
которых вошли: Киноцентр «Смена», 17 Домов культуры, 7 сельских клубов, спортивно-культурный 

центр (пос. Скреблово), 32 библиотеки (всего 58 единиц). 

Торговая инфраструктура 

Потребительский рынок Лужского района представлен сферой торговли, общественного питания, 

бытовых услуг населению. 

На подведомственной территории действуют: 

 59 объектов общественного питания общедоступной сети на 2004 посадочных места, в том 

числе в сельской местности 12 объектов на 363 посадочных места; 

 более 590 объектов розничной торговли, в том числе 46 продовольственных магазинов 
сетевой торговли; 

 более 150 объектов бытового обслуживания населения. 

Обеспеченность населения Лужского района торговыми площадями на 1 тыс. жителей в 1,3 раза 
превышает норматив. Торговые объекты в основном расположены в административных центрах 

муниципальных образований. Жители более 180 сельских малонаселенных пунктов, где отсутствуют 

торговые объекты, обслуживаются через автомагазины индивидуальных предпринимателей и 

РАЙПО. 

Характеристика локального местоположения объекта оценки 

Локальное местоположение Объекта оценки характеризуется следующими факторами:  

 оцениваемый земельный участок расположен в границах поселка Оредеж; 

 в поселке имеются объекты торговой и социальной инфраструктуры; 

 благоприятная экологическая обстановка; 

 крупных производств и промзон поблизости нет; 

 преимущественная застройка – индивидуальные жилые дома; 

 на расстоянии 3,3 км от оцениваемого земельного участка протекает р. Оредеж; 

 расстояние до ж/д станции Оредеж 1,4 км; 

 расстояние до трассы 41А-004 (Луга – Санкт-Петербург) 1,1 км. 
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Рисунок 1. Локальное местоположение объекта оценки 

 

Вывод: учитывая вышесказанное, можно сделать вывод, что локальное местоположение объекта 

оценки привлекательно для размещения объектов в соответствии с разрешенным использованием 

земельного участка. 

Местоположение 

объекта оценки 
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3. Анализ наиболее эффективного 
использования 
В соответствии с п. 13 раздела VI. Анализ наиболее эффективного использования ФСО №7 

«…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». 

Таким образом, анализ наиболее эффективного использования (анализ НЭИ) выполняется  

по следующему алгоритму: 

 рассмотрение законных способов использования объекта (юридическая разрешенность), 

которые не противоречат: законодательным актам, распоряжениям о зонировании, 
градостроительным нормам, правилам и ограничениям, положениям об исторических зонах  

и памятниках, строительным нормам и правилам, санитарно-экологическим нормативам  
и т.п.; 

 далее рассматривается физическая осуществимость из юридически разрешенных функций.  

К критериям физической осуществимости для земельного участка относят: физические 
размеры, форма, состояние грунта, подъездные пути к участку, рельеф (наличие склонов, 

водоемов, геологические факторы), возможность подвода и отвода ресурсов, риск стихийных 

бедствий и т.п.; 

 следующим этапом анализируется финансовая оправданность, т.е. рассматривается, какое 
физически осуществимое и юридически разрешенное использование будет приносить доход 

владельцу участка. Финансово оправданной считается та функция, которая обеспечивает 
безусловный возврат капитала и доход на капитал, не меньше, чем для альтернативного 

проекта. Критерием финансовой оправданности является выполнение неравенства: чистая 

текущая стоимость будущих доходов (№PV) >0; 

 на последнем этапе осуществляется выбор функции обладающей максимальной 
продуктивностью. Факторы, которые следует принять во внимание при анализе максимальной 

продуктивности, включают в себя: потенциал местоположения, рыночный спрос, плотность и 
характер застройки, правовую, технологическую и финансовую обоснованность того или иного 
проекта и т.п. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 

продавцы) при формировании цены сделки. 

Анализ возможности использования вариантов оцениваемого земельного участка 

Юридическая правомочность. В соответствии с информацией, размещенной на официальном сайте 
Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) 

https://rosreestr.gov.ru/, оцениваемый земельный участок относится к землям поселений и 

предназначен для ведения личного подсобного хозяйства. 

Согласно п. 1 ст. 83 гл. XV Земельного кодекса РФ «…Землями населенных пунктов признаются 

земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов».  

Статья 4 Федерального закона от 07.07.2003 N 112-ФЗ (ред. от 03.08.2018) «О личном подсобном 

хозяйстве» дает определение земельного участка ЛПХ: 

 «для ведения личного подсобного хозяйства могут использоваться земельный участок в 
границах населенного пункта (приусадебный земельный участок) и земельный участок за 

пределами границ населенного пункта (полевой земельный участок)». 

 «приусадебный земельный участок используется для производства сельскохозяйственной 
продукции, а также для возведения жилого дома, производственных, бытовых и иных зданий, 

строений, сооружений с соблюдением градостроительных регламентов, строительных, 
экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил и нормативов». 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_43127/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_43127/
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Таким образом, учитывая вышесказанное, можно сделать вывод о том, что юридически правомочным 
является эксплуатация оцениваемого земельного участка в соответствии с определенной категорией 

и назначением, а именно как земли населенных пунктов для ведения личного подсобного хозяйства. 

Физическая возможность. Исходя из физических характеристик земельного участка, условий 
местоположения и транспортной доступности, наличия и состояния элементов инженерной 

инфраструктуры, а также общей площади земельного массива, реализация юридически 

правомочных функций, указанных выше, является физически осуществимой. 

Экономическая приемлемость и максимальная эффективность. При определении экономической 

приемлемости и максимальной эффективности оценщик принял во внимание следующие факторы: 

 локальное местоположение Объекта оценки характеризуется следующими факторами:  

 оцениваемый земельный участок расположен в границах поселка Оредеж; 

 в поселке имеются объекты торговой и социальной инфраструктуры; 

 благоприятная экологическая обстановка; 

 крупных производств и промзон поблизости нет; 

 преимущественная застройка – индивидуальные жилые дома; 

 на расстоянии 3,3 км от оцениваемого земельного участка протекает р. Оредеж; 

 расстояние до ж/д станции Оредеж 1,4 км; 
 расстояние до трассы 41А-004 (Луга – Санкт-Петербург) 1,1 км; 

 физические характеристики оцениваемого объекта: площадь, конфигурация; 

 результаты анализа цен предложений земельных участков с сопоставимым местоположением 

показывают, что наиболее востребованными являются участки под строительство жилых и 

дачных домов и рекреационные цели. Стоимость таких участков является наиболее высокой 
по отношению к земельным участкам с иными видами разрешенного использования. 

Совокупный результат анализа приведенных выше факторов позволяет сделать вывод о том, что 

максимально эффективном использованием оцениваемого земельного участка будет его 

использование по текущему назначению, а именно, для ведения личного подсобного хозяйства. 

Вывод: с учетом результатов анализа НЭИ, а также предполагаемого использования результатов 

оценки – для предоставления материалов в суд, оценка проводится в соответствии с текущим видом 

фактического разрешенного использования земельного участка. 
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4. Анализ рынка объекта оценки, 
ценообразующих и внешних факторов, 
влияющих на его стоимость 

4.1. Социально-экономическое развитие  
Российской Федерации2 
ПРОМЫШЛЕННОЕ ПРОИЗВОДСТВО 

В феврале 2021 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года индекс 

промышленного производства составил 96,3%, в январе-феврале 2021 г. - 97,2%. 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в феврале 2021 г. по 
сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 91,1%, в январе-феврале 2021 

г. - 91,9%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в феврале 2021 г. по 

сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 97,6%, в январе-феврале 2021 

г. - 98,7%. 

СЕЛЬСКОЕ ХОЗЯЙСТВО 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в феврале 2021 

г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 214,5 млрд. рублей, в январе-

феврале 2021 г. - 395,3 млрд. рублей. 

СТРОИТЕЛЬСТВО 

Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в феврале 2021 г. составил 490,9 
млрд. рублей, или 100,0% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода 

предыдущего года, в январе-феврале 2021 г. - 939,2 млрд. рублей, или 100,1%. 

ТОРГОВЛЯ И ОБЩЕСТВЕННОЕ ПИТАНИЕ 

Оборот розничной торговли в феврале 2021 г. составил 2 774,3 млрд. рублей, или 98,7% (в 

сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в январе-феврале 2021 г. – 5 

578,0 млрд. рублей, или 99,3%. 

В феврале 2021 г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, 
включая напитки, и табачных изделий составил 48,9%, непродовольственных товаров - 51,1% (в 

феврале 2020 г. - 48,3% и 51,7% соответственно). 

РЫНОК ПЛАТНЫХ УСЛУГ НАСЕЛЕНИЮ 

В феврале 2021 г., по предварительным данным, населению было оказано платных услуг на 805,8 

млрд. рублей, в январе-феврале 2021 г. - на 1594,2 млрд. рублей. 

ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЕ ЦЕНЫ 

В феврале 2021 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 
100,8%, в том числе на продовольственные товары - 101,2%, непродовольственные товары - 

100,6%, услуги - 100,4%. 

                                                           
2 Источник информации: Доклад Федеральной службы государственной статистики «Информация о социально-
экономическом положении России. Январь-февраль 2021 г.» https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/cPP0b1Am/oper-02-
21.pdf. 
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Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные сезонными 
и административными факторами, в феврале 2021 г. составил 100,6%, с начала года - 101,1% (в 

феврале 2020 г. - 100,1%, с начала года - 100,3%).  

В феврале 2021 г. цены на продовольственные товары увеличились на 1,2% (в феврале 2020 г. - на 

0,6%). 

Цены на непродовольственные товары в феврале 2021 г. выросли на 0,6% (в феврале 2020 г. - не 

изменились). 

Цены и тарифы на услуги в феврале 2021 г. увеличились на 0,4% (в феврале 2020 г. - на 0,4%). 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных 
сопоставлений покупательной способности населения в расчете на месяц в среднем по России в 

конце февраля 2021 г. составила 17 443,1 рубля. За месяц его стоимость выросла на 0,6% (с начала 

года - на 1,2%). 

Стоимость фиксированного набора в Москве в конце февраля 2021 г. составила 24126,0 рубля и за 
месяц увеличилась на 0,4% (с начала года - на 1,1%), в Санкт-Петербурге - 18535,0 рубля и за месяц 

выросла на 0,3% (с начала года - на 0,9%).  

В феврале 2021 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 
100,8%, изменение официального курса доллара США и евро к рублю - 97,6% и 97,9% 

соответственно. 

ЦЕНЫ ПРОИЗВОДИТЕЛЕЙ ТОВАРОВ И УСЛУГ 

Индекс цен производителей промышленных товаров в феврале 2021 г. относительно предыдущего 

месяца, по предварительным данным, составил 103,5%. 

Индекс тарифов на грузовые перевозки в среднем по всем видам транспорта в феврале 2021 г., по 

предварительным данным, составил 100,0%. 

ЗАРАБОТНАЯ ПЛАТА 

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в январе 2021 г. составила 

49 516 рублей и по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года выросла на 5,3%. 

ДЕМОГРАФИЯ 

В январе 2021 г. по сравнению с январем 2020 г. в России отмечалось снижение числа родившихся 
(в 80 субъектах Российской Федерации) и увеличение числа умерших (в 84 субъектах). В целом по 

стране в январе 2021 г. число умерших превысило число родившихся в 2,1 раза (в январе 2020 г. - 
в 1,4 раза), в 71 субъекте Российской Федерации это превышение составляло 1,5-4,2 раза. 

Естественный прирост населения в январе 2021 г. зафиксирован в 9 субъектах Российской 

Федерации (в январе 2020 г. - в 16 субъектах). 

4.2. Социально-экономическое развитие  
Ленинградской области3 

Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по всем 

основным видам промышленной деятельности в январе-марте 2021 года составил 345 933,0 млн. 

рублей или 122,5% к уровню января-марта 2020 года в действующих ценах.  

Индекс промышленного производства по полному кругу предприятий к соответствующему периоду 

предыдущего года составил 104,4%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства в Ленинградской области в январе–марте 2021 
года составил 15,3 млрд. рублей и по сравнению с уровнем января–марта 2020 года снизился на 

                                                           
3 Информация о социально-экономическом развитии Ленинградской области в январе-марте 2021 года // Комитет 
экономического развития и инвестиционной деятельности Ленинградской области URL: 
https://econ.lenobl.ru/ru/budget/social/info_serlo/itog_2021/. 
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0,1% (годом ранее наблюдалось снижение на 1,3%), в том числе в сельскохозяйственных 

организациях – 13,9 млрд. рублей (на 0,8% меньше). 

Объем услуг по транспортировке и хранению, оказанных организациями Ленинградской области (без 

субъектов малого предпринимательства), в январе–марте 2021 года составил 51,1 млрд. рублей и в 

действующих ценах увеличился по сравнению с январем–мартом 2020 года на 5,5%. 

Объем телекоммуникационных услуг, оказанных организациями Ленинградской области (без 

субъектов малого предпринимательства), в январе–марте 2021 года составил 0,5 млрд. рублей и в 

действующих ценах уменьшился по сравнению с январем–мартом 2020 года на 4,6%. 

По виду деятельности "строительство" в январе–марте 2021 года объем работ составил 32,4 млрд. 

рублей, индекс физического объема к январю–марту 2020 года – 75,6%. 

Организациями различных видов деятельности выполнено хозяйственным способом строительно-

монтажных работ на 104,4 млн. рублей. 

В январе-феврале 2021 года сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) 

организаций сложился в сумме 38,9 млрд. рублей, что в 3,3 раза больше, чем за соответствующий 

период 2020 года.  

В январе-феврале 2021 года прибыль крупных и средних прибыльных организаций составила 45,5 

млрд. руб., что составляет рост в 1,8 р к январю-февралю 2020 года. По видам экономической 
деятельности рост прибыли к январю-февралю 2020 года наблюдался в отраслях: деятельность 

торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспортных средств и мотоциклов - в 2,1 р.; 
обрабатывающие производства – в 2,6 р.; сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и 

рыбоводство - на 44,4%; строительство в 2,6 р; транспортировка и хранение – на 26,3%. Удельный 

вес организаций в общем объеме прибыли прибыльных организаций составляет 94,6%. 

Оборот розничной торговли в январе–марте 2021 года составил 118,2 млрд. рублей, что в 

сопоставимых ценах на 0,5% больше, чем в соответствующем периоде прошлого года, в марте 2021 

года, соответственно, 41,3 млрд. рублей (на 4,5% больше). 

Оборот общественного питания в январе–марте 2021 года составил 3,7 млрд. рублей, или 86,0% к 

соответствующему периоду прошлого года, в марте, соответственно, 1,3 млрд. рублей (89,5%). 

Объем платных услуг, оказанных населению, в Ленинградской области в январе–марте 2021 года 

составил 21,9 млрд. рублей и в сопоставимых ценах уменьшился по сравнению с январем–мартом 

2020 года на 2,6%. 

Средняя номинальная заработная плата, начисленная за январь-февраль 2021 года, составила  

48 473 рубля. 

Реальная начисленная заработная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, в 

январе-феврале 2021 года составила 100,4% к уровню января-февраля 2020 года. 

На 1 апреля 2021 года уровень регистрируемой безработицы в Ленинградской области имел 

значение 1,20% (справочно: в начале января 2021 года – 2,89; в начале апреля 2020 года – 0,36%). 

По предварительной оценке, численность постоянного населения Ленинградской области на  

1 марта 2021 года составила 1891,9 тыс. человек (в том числе городское – 1273,6 тыс. человек, 

сельское – 618,3 тыс. человек) и с начала года уменьшилось на 0,8 тыс. человек или на 0,04%. 
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4.3. Анализ рынка земельных участков  
Ленинградской области4 

Общие тенденции 

В Ленинградской области зафиксирован самый высокий рост спроса на покупку земельных участков 

по итогам первого квартала 2021 года среди крупнейших регионов России — спрос увеличился почти 
вдвое по сравнению с последним кварталом 2020 года. По этому показателю Ленобласть опередила 

Калининградскую область, где спрос на землю вырос в 1,8 раза, Крым и Подмосковье — в 1,7 раза.  

Тренд на приобретение жилья за городом сохраняет свою актуальность, ему способствуют 
неустойчивая эпидемиологическая обстановка и ряд государственных мер, направленных на 

поддержку загородного сегмента. По их данным, в целом по стране в первом квартале 2021 года 
спрос на земельные участки увеличился в 1,4 раза по сравнению с предыдущими тремя месяцами и 

на 16% в годовом выражении. 

Вопреки несезонному периоду, у покупателей были востребованы как земли в садовых 
некоммерческих товариществах (СНТ) и дачных некоммерческих партнерствах (ДНП) — +1,5 раза за 

квартал и +20% за год, так и участки под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС) — +1,4 
раза за квартал и +15% за год. В Ленинградской области спрос на покупку земельных участков 

вырос в 1,9 раза за квартал и на 11% за год (данные первого квартала 2021 года к первому кварталу 

2020 года). 

Растущий спрос на рынке земельных участков во многом поддерживается за счет государственных 

мер поддержки, предпринимаемых в рамках нацпроекта «Жилье и городская среда». Важным шагом 
в этом отношении стало расширение программы «Семейной ипотеки» — льготная ставка в 6% 

годовых теперь доступна не только при приобретении готового жилья, но и при строительстве 
частного дома или покупке земельного участка». Посткарантинная реальность привела к 

изменениям в структуре потребительской ценности — в эпоху удаленных форматов работы и онлайн-

обучения все больше семей начали рассматривать для себя возможность строительства частных 

домов и проживания за пределами мегаполисов. 

По итогам минувшего квартала наиболее часто покупатели приобретали земли под ИЖС — их доля 
в общей структуре спроса составила 68%. Однако самая заметная динамика потребительского 

интереса наблюдалась в сегменте участков СНТ и ДНП, где показатели превысили прошлогодние 

отметки на 20% и оказались в 1,5 раза выше значений четвертого квартала 2020 года. 

Несмотря на ажиотажный спрос, Ленобласть не находится среди лидеров по ценам на землю. Самые 

дорогие участки под индивидуальное жилищное строительство продавались в южных регионах 
страны: в Крыму средняя цена составила 158 992 руб./сот, в Ростовской области — 141 656 руб./сот, 

в Краснодарском крае — 104 097 руб./сот. В Московской области сотка ИЖС обходилась в среднем 

в 70 592 руб., а в Ленинградской области — 66 667 руб. 

Спрос и предложение 

После начала пандемии, с апреля прошлого года, спрос на загородные объекты в организованной 
застройке Ленинградской области вырос примерно вдвое. И с весны 2020-го стабильно держится на 

уровне около 3000 сделок в квартал. В прежние годы за квартал фиксировалось 1200–1500 продаж 

в коттеджных посёлках. 

  

                                                           
4 Обзор составлен по материалам статей: «В Ленобласти рекордно вырос спрос на земельные участки» 
https://www.rbc.ru/spb_sz/28/04/2021/608937b19a79475afb4ee610; Статья «Удвоение загородки» " https://nsp.ru/28407-
udvoenie-zagorodki, https://www.kp.ru/guide/zemel-nye-uchastki-v-leningradskoi.html; а также аналитического исследования 
сайта https://spb.restate.ru/graph/lo/ceny-prodazhi-zemli/#form1. 

https://www.rbc.ru/spb_sz/28/04/2021/608937b19a79475afb4ee610
https://nsp.ru/28407-udvoenie-zagorodki
https://nsp.ru/28407-udvoenie-zagorodki
https://spb.restate.ru/graph/lo/ceny-prodazhi-zemli/#form1
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Рисунок 2. Динамика спроса по кварталам, по типам лотов, тыс. шт. 

 

По данным КЦ «Петербургская Недвижимость», на 1 квартал 2021 года девелоперы предлагают 

около 16 200 лотов в 378 коттеджных посёлках. Предложение восстановилось после «пикового» 
падения летом прошлого года, когда покупатели «сметали всё», и регулярно пополняется новыми 

проектами. С января по апрель застройщики вывели на рынок 15 новых посёлков (около 3000 лотов). 

Сейчас спрос и предложение вполне сбалансированы. По-прежнему основную массу объектов (90%) 
составляют участки без подряда. Наибольшая активность – по «краям» ценового диапазона. Бюджет 

сделки в категории «до 100 000 рублей за сотку» вырос за квартал на 13% (до 900 000 рублей). В 
категории «более 500 000 рублей за сотку» – на 20%. Сейчас средняя сумма сделки с дорогими 

участками – 11,9 млн. рублей. (Плюс 1,9 млн. за три месяца.) В остальных ценовых группах отмечено 

снижение бюджетов, констатируют аналитики «ПН». 

Несмотря на активный спрос, существенного роста цен на землю эксперты не отмечают. Во 

Всеволожском районе прибавка стоимости сотки составила за I квартал 7,5% (с 272 600 до 292 500 

рублей за сотку). В Выборгском районе ЛО – снижение на 3,8%, в Ломоносовском – плюс 5,1%. 

Ситуация на рынке земельных участков Лужского района Ленинградкой области 

Средняя стоимость земельного участка в Лужском район составляет 33 980 руб. за сотку. Цены 

колеблются от 150 000 руб. до 6 900 000 руб. за объект. За год, средняя цена земельного участка 

выросла на +29 201,5 руб. за сотку. 

Рисунок 3. Изменение средней стоимости земельного участка, руб. за сотку 

 

Примечание: средняя стоимость сотки не учитывает различие в ценообразующих факторах: 
вариант разрешенного использования, местоположение в составе района, общая площадь, 

наличие/отсутствие коммуникаций и т.п. 

Характеристики ценообразующих факторов 

Самым большим спросом на рынке пользуются земельные участки в районах, относительно близко 

расположенных по отношению к городу. Первое место в рейтинге традиционно принадлежит 
Всеволожскому району — 28 % от всех предложений земельных участков для индивидуального 

жилищного строительства находятся именно здесь. Такая популярность района объясняется прежде 
всего хорошей транспортной доступностью — максимальное расстояние от большинства участков до 

города не превышает 40 км. Через район проходит несколько автодорог, имеется развитая 

железнодорожная сеть. Немаловажным фактором высокого спроса является и живописная природа 

района, а также отличный уровень развития инфраструктуры. 

На втором месте — Выборгский район: 17 % от всех предложений. Хорошо развитая транспортная 
сеть, близость двух крупных городов, Санкт-Петербурга и Выборга, и побережье Финского залива по 

соседству делают его очень привлекательным для потенциальных покупателей. 

Ломоносовский район — 14 %. Это один из наиболее популярных районов южного направления. 
Территория района славится своей природой: здесь расположены густые хвойные леса и уникальные 

озера. По отношению к городу район находится в хорошей транспортной доступности. 
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На долю Гатчинского района приходится 10 % от всех предложений. Здесь пока отсутствует 
ажиотажный спрос на недвижимость, как во Всеволожском или Выборгском районах, и уровень цен 

более низкий. Активное строительство в этом районе началось совсем недавно. 

Замыкает пятерку лидеров Приозерский район — 8 %. Его можно назвать недооцененной 
жемчужиной области. Он расположен в одном из самых живописных мест региона — в северо-

восточной части Карельского перешейка. Северные озера и хвойные леса делают природу района 
уникальной, а развитая инфраструктура обеспечивает привычный уровень жизни горожанина. 

Единственный недостаток — некоторая удаленность от города, но в качестве дачного владения 

участок в Приозерском районе — идеальный вариант. 

Менее всего востребованы районы, расположенные относительно далеко от Санкт-Петербурга, такие 

как Лодейнопольский — 1%, Бокситогорский, Подпорожский, Тихвинский, Сланцевский, на долю 

которых приходится менее 1 % от всех рыночных предложений. 

Самые дорогие участки находятся во Всеволожском и в Выборгском районах, а самые дешевые — в 
Бокситогорском и Тихвинском. Это вполне объяснимо — высокий спрос порождает и высокие цены. 

Однако престижность и востребованность района — далеко не все факторы, влияющие на цену 

участка. Характеристиками, влияющими на стоимость земельного участка, являются: 

1. Статус участка. Наибольшим спросом, по данным АРИН (Агентства развития и исследований в 

недвижимости), пользуются участки со статусом ИЖС (индивидуальное жилищное 
строительство) — около 56 %. Они же являются и самыми дорогими. Примерно 29 % 

приходится на участки садоводств, 5 % — на участки ДНП (дачное некоммерческое 

партнерство). 

2. Размер участка. Чем он больше, тем выше цена домовладения. Ликвидность участка также 

напрямую связана с его размерами — каким бы большим не был дом, построенный на 
небольшом участке, он всегда будет дешевле своих «собратьев», расположенных на больших 

земельных наделах. 

3. Близость к естественным или искусственным водоемам. Чем ближе озеро, пруд или река, тем 
выше цена участка. Если у территории есть собственный выход к водоему, то стоимость может 

быть выше средней по поселку примерно на 20%. Для повышения интереса к поселку и для 
повышения стоимости многие застройщики обустраивают искусственные пруды и даже озера 

и реки. 

4. Геодезические характеристики участка. Особенности почвы, ландшафта, глубина залегания 

грунтовых вод, наличие или отсутствие уклона — все это существенно влияет на цену. Вполне 

понятно, что участок с существенным уклоном или болотистой почвой будет стоить дешевле, 
чем ровный с плодородным черноземом. В последнее время очень ценятся участки с 

искусственно возведенным холмом, поскольку это дает возможность любоваться 
окрестностями и чувствовать себя в некотором роде персоной королевской крови — на холмах 

ранее располагались только замки владетельных особ. 

5. Удаленность от города. Очень важно, чтобы поселок находился на не слишком большом 
расстоянии от города. Особенно это касается тех поселков, дома в которых предназначены 

для постоянного проживания. Чем ближе к городу расположен участок, тем выше будет его 

цена. 

6. Транспортная развязка. Еще один важнейший фактор. Участок в глуши ― без возможности 
быстро добраться по хорошей дороге до необходимого пункта назначения ― однозначно будет 

намного дешевле. Ценятся те участки, доехать до которых можно за минимальный промежуток 

времени и не только на автомобиле, но и альтернативным транспортом — автобусом или 

поездом. 

7. Окружающая инфраструктура. Поскольку участки в коттеджных поселках обычно покупают 
состоятельные горожане, то и уровень ожидаемого комфорта должен быть соответствующим. 

Чем более развита инфраструктура, тем выше стоимость участка. 

8. Наличие коммуникаций. При подведенных электричестве, газе, водопроводе и канализации 
цена участка значительно выше, чем у участка без удобств. Но необходимо понимать, что 

покупка «голой» земли может обернуться позже не только переплатами на подведение 
необходимых коммуникаций, но еще и тратой времени, поскольку не всегда и не везде это 
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делается вовремя. 

9. С подрядом или без. Участок без подряда, то есть покупка земли с возможностью строить на 
ней дом по собственному проекту и в собственные сроки, обходится покупателю дешевле. 

Участок с подрядом предполагает строительство дома застройщиком по его архитектурному 

плану и его силами за счет покупателя. Это обычно стоит значительно дороже, но зато 
экономит время и силы покупателя. В любом случае, выбирая участок с подрядом или без, 

необходимо хорошо взвесить все за и против. 

10. Юридический статус. Участок с оформленным правом собственности будет стоить дороже, чем 

с правом долгосрочной аренды. Кроме того, на цену влияет и наличие прочих юридических 

обременений — сервитут, санитарная зона и пр. Цена земли с обременением всегда ниже. 

11. Тип поселка и тип здания. Дешевле всего для покупателя — приобрести типовой коттедж в 

поселке экономкласса. Но даже в одном поселке дома, выдержанные в едином архитектурном 
стиле, могут значительно различаться по стоимости из-за применения разных 

стройматериалов. Участки же в поселках классов люкс и бизнес по определению дороже, чем 
их «собратья» в поселках типа комфорт и эконом. Сегодня очень популярно возведение 

коттеджных поселков с единой концепцией: арт, спорт, эко, этностиль, и участки в них также 

будут дороже, поскольку подобные поселки пользуются большим спросом и считаются более 

престижными. 

12. Считается, что владения, расположенные на окраине поселка, вдали от шумного центра или 
дороги, более удобны для проживания, а поэтому и цена на них бывает выше примерно на 10–

15%. 

Ценообразующие факторы для земельных участков под жилое строительство 

В соответствии с аналитическими рыночными данными, содержащимися в Справочнике оценщика 

недвижимости-2020 под редакций Лейфера Л.А. Земельные участки. Часть 1 и 2, а также на 
информационном портале недвижимости Statrielt НКО «Ассоциация развития рынка недвижимости 

«СтатРиелт» ценообразующими факторами для земельных участков являются: 

 локальное местоположение/характеристика микрорайона; 

 расстояние до центра (для крупных городов); 

 расположение относительно автомагистралей; 

 близость к объектам, повышающим привлекательность; 

 близость к объектам, нарушающим экологию местности; 

 общая площадь; 

 наличие электроснабжения на участке; 

 наличие водоснабжения и канализации; 

 наличие газоснабжения; 

 инженерно-геологические условия; 

 разработанность участка (ландшафтные работы, благоустройство и т.п.); 

 наличие ограждения; 

 наличие строений (под снос) на участке. 

Подробный анализ ценовых факторов, а также степень их влияния приведен в разделе  

5.5. «Расчет стоимости Сравнительным подходом». 
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5. Описание процесса оценки объекта 
оценки в части применения подходов  
к оценке 

5.1. Последовательность определения стоимости 
объекта оценки 
Процедура оценки рыночной стоимости объекта оценки включала в себя следующие этапы: 

Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку 

На данном этапе производится заключение договора на оценку между Оценщиком и Заказчиком, на 

основании которого осуществляется оценка объекта оценки. 

Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки 

На данном этапе установлены количественные и качественные характеристики объекта оценки, 

проведены: идентификация объекта оценки, анализ предоставленной документации, а также 

результатов фотофиксации объекта оценки. 

Выполнен анализ правоустанавливающих документов, сведений об обременении объекта оценки 
правами иных лиц, а также иной информации, необходимой для установления количественных  

и качественных характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости. 

Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов 

Для определения стоимости объекта оценки в соответствии с п. 11 Федерального стандарта оценки 
ФСО №1, утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, Оценщик 

проанализировал возможность применения затратного, сравнительного и доходного подходов,  

с учетом цели и задачи оценки, предполагаемого использования результатов оценки, допущений, 
полноты и достоверности исходной информации. Выполнение данного этапа включало в себя: 

обоснование применения или обоснование отказа от применения подходов к оценке; выбор методов 
оценки объекта в рамках каждого из подходов и осуществление необходимых расчетов. Все расчеты 

проводились с учетом полученных количественных и качественных характеристик объекта оценки, 
результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также обстоятельств, 

уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем (рисков), и другой 

информации. 

Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки 

На данном этапе проведено обобщение результатов, полученных в рамках реализации каждого  

из подходов к оценке, и определена итоговая величина стоимости объекта оценки. 

Составление отчета об оценке 

На данном этапе производится документальное составление Отчета об оценке в соответствии  

с Федеральным законом «Об оценочной деятельности» (с изменениями) и Федеральными 

стандартами оценки. 
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5.2. Особенности оценки земельных участков 
В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных 

участков, утвержденных Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р  
(в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р) оценщик при проведении оценки 

обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный  
и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого  

из подходов к оценке конкретные методы оценки. При этом учитывается объем и достоверность 

доступной для использования того или иного метода рыночной информации. 

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются: метод сравнения 

продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, метод 

остатка, метод предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод выделения, метод 
распределения. На доходном подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод 

остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета 

стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе 

остатка и методе выделения. 

В случае использования иных методов в отчете об оценке целесообразно раскрыть их содержание и 

обосновать использование. 

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на следующих принципах. 

Принцип полезности – рыночную стоимость имеют земельные участки, которые способны 

удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного 

времени. 

Принцип спроса и предложения – рыночная стоимость земельного участка складывается  

в результате взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов 

и покупателей. 

Спрос обычно принято характеризовать количеством объектов, которые покупатели готовы или 

могут купить в течение определенного промежутка времени по сложившейся на данное время 
рыночной стоимости. Предложение характеризуется количеством объектов, предложенных  

к продаже на рынке в настоящий момент по конкретной цене. Соотношение спроса и предложения 

определяет уровень цен на равновесном земельном рынке. 

В неравновесных условиях переходной экономики, характерных для России, этот принцип часто  

не оказывает существенного влияния, поскольку спрос и предложение в значительной степени 
регулируются административно, часто за счет существенного занижения цены предложения 

земельных участков. 

Принцип замещения – рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее 

вероятных затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности. 

Данный принцип предполагает наличие вариантов выбора для покупателя, т.е., стоимость объекта 

недвижимости (земельного участка) зависит оттого, имеются ли на рынке аналогичные объекты или 

объекты, заменяющие данный. Принцип показывает, что стоимость данного объекта не должна 
превышать затрат на приобретение на рынке аналогичного объекта (земельного участка). 

Следовательно, стоимость конкретного земельного участка определяется наименьшей ценой, по 
которой можно приобрести аналогичный земельный участок, обладающий такими же основными 

показателями, включая потенциальную полезность и доходность. 

Принцип ожидания – величина рыночной стоимости земельного участка зависит от ожидаемой 

величины, срока и вероятности получения ренты от него. 

Величина рыночной стоимости земельного участка зависит от дохода, остающегося после оплаты 
факторов производства, привлеченных к земельному участку для предпринимательской 

деятельности. 
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Данный принцип показывает, что стоимость объекта недвижимости – текущая стоимость всех 
будущих доходов, полученных от его использования (включая продажу и стоимость объектов 

недвижимости, прежде всего земельных участков), постоянно растет в силу увеличения спроса  

и ограничения предложения. Однако этот принцип не означает, что владелец недвижимости 
(земельного участка) в буквальном смысле должен ждать повышения цены недвижимости  

или доходности от сдачи ее в аренду. Он лишь отражает то, что использование объекта 
недвижимости, земли, принципиально носит длительный характер. Поэтому при оценке объекта 

недвижимости следует помнить, что его стоимость далеко не всегда равна той средней цене, которая 

сложилась на рынке для аналогичных объектов к моменту оценки. Текущая стоимость всей суммы 

доходов может оказаться и существенно более высокой. 

Принцип соответствия – оцениваемый объект (участок земли) имеет наивысшую стоимость  
при условии его некоторого сходства с окружающими объектами по использованию, по размер 

у и стилю, при минимальных затратах на его освоение. Иначе говоря, если все экономические 
факторы, обусловливающие максимальную полезность и доходность данного участка, 

сбалансированы наилучшим образом. Таким образом, для данного земельного участка и объекта 

недвижимости, расположенного или создаваемого на нем, должны быть достигнуты условия 
соответствия затрат на его приобретение и освоение и стоимости или доходности созданного  

на нем объекта недвижимости. Один из критериев проверки соответствия оценки земельного участка 
данному принципу – доля стоимости собственно земельного участка в общей стоимости объекта 

недвижимости, расположенного на нем. 

Реализация данного принципа, позволяет выделить из общей стоимости объекта недвижимости 

стоимость собственно земельного участка. 

Принцип наиболее эффективного использования – рыночная стоимость земельного участка 

определяется исходя из его наиболее эффективного использования. 

Данный принцип позволяет оценить максимальную возможную величину земельной ренты  

от данного земельного участка независимо от того, застроен участок или нет и какое здание или 

сооружение на нем находится в момент оценки. 

Величина рыночной стоимости земельного участка изменяется во времени и определяется  

на конкретную дату (дата проведения оценки). 

Выбор того или иного подхода для оценки осуществляется, исходя из специфики оцениваемого 
объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в представленной 

информации. 

5.3. Расчет стоимости затратным подходом 
В соответствии с разделом IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости 

земельных участков, утвержденных Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р  

(в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. №2314-р) для оценки незастроенных 
земельных участков затратный подход не используется, «элементы затратного подхода в части 

расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются  

в методе остатка и методе выделения». 

Таким образом, учитывая вышесказанное, а также тот факт, что в рамках данной работы 
определяется рыночная стоимость земельного участка без улучшений, оценщик отказался  

от использования затратного подхода при определении его рыночной стоимости. 

5.4. Расчет стоимости доходным подходом 
В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных 

участков в рамках доходного подхода применяются: метод капитализации земельной ренты, метод 

остатка, метод предполагаемого использования.   
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Метод капитализации земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 
применения метода – возможность получения земельной ренты от оцениваемого участка. Метод 

предполагает расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком, определение величины 

соответствующего коэффициента капитализации и расчет рыночной стоимости земельного участка 
путем капитализации земельной ренты, то есть, определения на дату проведения оценки стоимости 

всех будущих, равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом, величин земельной 
ренты за равные периоды времени. В рамках данного метода величина земельной ренты может 

рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке 

земли. 

Метод остатка 

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

доход. Метод предполагает расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости 
за определенный период времени на основе рыночных арендных ставок, расчет рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости путем капитализации чистого операционного дохода за 

определенный период времени и расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания 
из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения 

улучшений. 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 

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

Метод предполагает:  

 определение суммы и структуры расходов, необходимых для использования земельного 

участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования; доходов от 
наиболее эффективного использования земельного участка и операционных расходов, 

необходимых для получения доходов;  

 определение ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования 
капитала в оцениваемый земельный участок; 

 расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, 
связанных с использованием земельного участка. 

Как видно из описания, приведенного выше, все три метода теоретически могут быть применены 

для расчета рыночной стоимости оцениваемого земельного участка. Указанные методы 
предусматривают получение дохода от владения объектом оценки с последующим приведением его 

в текущую стоимость. 

Существуют два метода пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой 

капитализации и анализ дисконтированного денежного потока. 

Важным условием применения метода дисконтирования денежного потока является наличие 
информации, позволяющей обосновать размер будущих потоков денежных средств от владения 

объектом недвижимости (построить прогноз). Для применения же метода прямой капитализации 

необходимо выполнение одного из двух условий: потоки доходов должны быть стабильны 
длительный период времени и представлять собой значительную положительную величину или 

возрастать устойчивыми, умеренными темпами. 

В соответствии с п. 16 ФСО №1 «Доходный подход применяется, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы…». 
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Проведя анализ возможности применения доходного подхода в рамках данной работы, оценщик 

пришел к следующему выводу: 

1. Вторичный рынок аренды земельных участков Ленинградской области недостаточно развит.  

Как правило, земельные участки, предоставляемые в аренду, находятся в собственности  
у государства или муниципального органа, а величина арендной ставки устанавливается  

не рыночным способом. Т.е. можно утверждать, что стоимость, полученная методом 

капитализации земельной ренты, не будет соответствовать понятию рыночной стоимости. 

2. Для оценки рыночной стоимости земельного участка методом остатка и методом 

предполагаемого использования необходимо располагать информацией о возможной 
застройке земельного участка, т.е. физические и технические параметры улучшений,  

о расходах по эксплуатации улучшений, о величине арендной ставки, о величине ставки 
капитализации и ставки дисконтирования соответственно для каждого метода. При анализе 

возможности применения метода остатка и метода предполагаемого использования для 

расчета стоимости земельного участка необходимо принять во внимание следующее: 

 значительное влияние на величину затрат, связанных со строительством оказывают 

архитектурно-планировочные решения улучшений, выбор которых является 

субъективным, как при текущем варианте застройки объекта оценки, так и при 
возможном альтернативном варианте; 

 существует большая погрешность результатов оценки ввиду субъективности 

определения коэффициента капитализации и ставок дисконтирования расчетными 
методами – результаты существенно меняются даже при незначительном изменении 

ставок; 

 величина расходов по эксплуатации улучшений определяется экспертным путем  

на основании использования данных о расходах по аналогичным зданиям; 

 проследить тенденцию изменения ставок аренды земельных участков на протяжении 
некоторого периода не представляется возможным ввиду недостаточного количества 

предложений; 

 не существует единого мнения экспертов рынка о величине изменения арендных ставок  
в будущем, как в относительных, так и в абсолютных показателях, что также не 
позволяет построить достоверный прогноз поступления денежных средств. 

В целом приведенные выше аргументы позволяют сделать вывод о том, что применение доходного 

подхода в рамках данной работы приведет к нарушению пункта 5 ФСО №3 в части «введения  

в заблуждение». 

Принимая во внимание вышесказанное, Оценщик отказался от применения доходного подхода  

в рамках данной работы. 

5.5. Расчет стоимости сравнительным подходом 
В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных 
участков в рамках сравнительного подхода применяются: метод сравнения продаж, метод 

выделения и метод распределения. 

Метод сравнения продаж 

Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых, так и не занятых зданиями, 

строениями, сооружениями. Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок  
с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации  

о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 
Метод предполагает следующие действия: определение элементов сравнения, определение  

по каждому из них степени отличия аналогов от объекта оценки, а затем корректировка цен аналогов 

по каждому элементу сравнения, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка, и 
расчет рыночной стоимости объекта оценки путем обоснованного обобщения полученных 

результатов. Метод позволяет получить объективный результат только при наличии достаточной 

базы сравнения. 
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Метод выделения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условиями применения метода 
являются наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, аналогичными 

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок  

и соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию. Метод 
предполагает расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов, расчет стоимости улучшений земельного участка, а затем расчет рыночной стоимости 

земельного участка, как разницы этих двух величин. 

Метод распределения 

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Условиями его применения также 

является наличие информации о ценах с едиными объектами недвижимости, аналогичными единому 
объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок, а также информации 

о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости единого объекта 
недвижимости и соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 

использованию. Метод предполагает расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов и выделение из полученного результата рыночной стоимости 

оцениваемого земельного участка путем умножения на наиболее вероятное значение доли 

земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Согласно пунктам 12 и 13 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы  

к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденному приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 №297 «…Сравнительный подход - совокупность методов 

оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта 

с объектами-аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться 

как цены совершенных сделок, так и цены предложений». 

На этапе сбора исходной информации оценщику удалось найти достаточное для применения 
сравнительного подхода количество объектов, сходных с оцениваемым. Учитывая особенности 

методов сравнительного подхода при оценке земельных участков (см. описание выше), а также 
специфику объекта оценки (земельный участок без улучшений) и предоставленную документацию, 

оценщик пришел к выводу о том, что единственным методом возможным к применению является 

метод сравнения продаж. 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов, процедур и приемов оценки, 

основанных на моделировании рынка объекта оценки или на расчете стоимости объекта оценки, 
исходя из сравнения его характеристик с характеристиками и ценами подобных объектов,  

по которым есть информация по недавним продажам на открытом рынке данного вида имущества, 
когда в сделке участвуют типичные покупатели и типичные продавцы, принимающие при этом 

независимые решения. 

Сравнительный подход (его также называют рыночным) основан на использовании прямых 
рыночных данных по сделкам с объектами, которые являются сопоставимыми с объектом оценки по 

основным ценообразующим характеристикам. 

Основными субъектами рынка являются покупатели и продавцы. Каждый из них в процессе сделки 

решает свои задачи. Продавец стремится, как минимум вернуть первоначальные инвестиции, 

вложенные в продаваемый актив, и получить какую-то прибыль. Очевидно, что он стремится  
к тому, чтобы стоимость объекта была максимальной. Так формируется область ценовых 

предпочтений продавца, в которой для него может находиться цена сделки. 

Покупатель стремится минимизировать издержки, связанные с приобретением объекта, в расчете на 

то, что сэкономленные средства он, если он пользователь, сможет потратить на другие блага или в 

будущем, если он инвестор, сможет перепродать объект с какой-то прибылью.  
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Так формируется область ценовых предпочтений покупателя, в которой для него может находиться 

цена сделки. 

Очевидно, что сделка состоится, если области предпочтений покупателя и продавца пересекаются 

и не состоится, если эти области не пересекаются. 

С позиции покупателя максимальная цена объекта оценки не должна превышать минимальной цены 

объекта аналога, обладающего сопоставимыми характеристиками. С позиции продавца минимальная 
цена объекта оценки не должна быть меньше максимальной цены объекта аналога, обладающего 

сопоставимыми характеристиками. 

Таким образом, наиболее вероятная цена объекта оценки должна находиться где-то между ценой 

покупателя и ценой продавца. 

В соответствии с п. 22 д раздела VII Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (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: 

 относительный сравнительный анализ заключается в изучении взаимосвязей, выявленных  
на основе анализа рыночных данных без использования расчетов. Многие оценщики 

применяют этот метод, поскольку он позволяет получить требуемые результаты в условиях 
пассивного рынка недвижимости. В основе метода лежит анализ сопоставимых продаж  

с целью сравнения характеристик сопоставимых объектов с оцениваемым, объектом 

собственности; 

 метод экспертных оценок представляет собой своеобразную модификацию относительного 
сравнительного анализа. В этом методе данные сопоставимых продаж, полученные методом 

экспертного опроса, ранжируют в убывающем или возрастающем порядке. Затем оценщик 
анализирует каждую сделку, чтобы определить относительную позицию оцениваемого 

объекта в выборке; 

 метод личного интервью, близкий к методу экспертных оценок, позволяет выявить мнение 

осведомленных участников рынка оцениваемого объекта о тех или иных факторах, влияющих 
на его стоимость; 

 регрессионный анализ представляет собой процесс подбора математического выражения для 

функции нескольких независимых переменных (факторов). Основной задачей регрессионного 
анализа является отыскание коэффициентов функции (параметров модели), которые 

определяют значимость (вес) каждого фактора при расчете значения зависимой переменной, 
т. е. происходит формализация зависимости между изменениями цен объекта недвижимости 

и изменениями каких-либо его характеристик. В целях оценки недвижимости может 

применяться либо многофакторный, либо однофакторный регрессионный анализ. В первом 
случае строится множественная регрессионная модель, описывающая зависимость стоимости 

оцениваемого объекта от нескольких независимых определяющих факторов, значения 
которых определяются из анализа рыночных данных. Этими факторами могут быть как 

физические характеристики объекта, так и характеристики его местоположения. При 

однофакторном регрессионном анализе рассматривается зависимость переменной – стоимости 
единицы сравнения – от одной независимой (контролируемой) переменной. Значения 

остальных независимых переменных считаются фиксированными. 

 метод 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. Необходимо отметить, что метод корректировок, как метод оценки 

в рамках сравнительного подхода, ориентирован на поведение продавцов и покупателей на 
рынке данного вида имущества. Каждый из них, размышляя о возможной цене своего 

имущества, сравнивает его с недавно проданным имуществом по характеристикам и на 
бытовом уровне делает вывод о том, почему и насколько цена его имущества может 

отличаться от цены проданного имущества. Оценщик в процессе расчета стоимости объекта 
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оценки, по сути, делает то же самое (только профессионально) на основе специально 

разработанной методологии. 

С учетом вышесказанного, полноты и достаточности имеющейся информации, а также информации, 

содержащейся в свободном доступе, оценщик применил метод корректировок. 

Описание метода корректировок5 

Метод корректировок может быть представлен в следующем виде: 

 
где: V — искомая стоимость объекта оценки; 

Р - цена i-го аналога;  

∆Р - корректировка цены i-го аналога, обусловленная отличием аналога от объекта оценки 

по какой либо характеристике;  
wi — весовой коэффициент вклада i-го аналога в процесс формирования стоимости объекта 

оценки;  
n — количество объектов-аналогов. 

Весовой коэффициент wi также можно определить как коэффициент доверия информации о цене 
объекта-аналога. 

Суть метода корректировок в сравнительном подходе к оценке стоимости можно выразить в виде 
следующей модели ценовых различий: 

 
где:  a i1, … a ik — корректирующие коэффициенты; 

∆хij — разность значений j-го ценообразующего фактора объекта оценки и i-го объекта-

аналога;  
n — количество аналогов;  
aij∆xij — корректирующая поправка. 

В данной модели ei - ошибка корректировки цены объекта-аналога (ошибка модели ценовых 

различий). Она зависит, как от ошибок входящих в нее коэффициентов (поправок), так  
и от способности самой модели отображать реальное ценообразование на рынке недвижимости 

ошибки спецификации модели. Далее предполагается, что данная ошибка незначительна  

и ею можно пренебречь. 

Выражение, представленное выше можно переписать следующим образом: 

 
 

где: Кi1 = ∏ (1 +  аij∆xij𝑟
𝑗=1 ) - совокупный коэффициент корректировок по первой группе 

факторов; 
Кi2 = 1+ ∑ аij∆xij𝑘

𝑗=𝑟+1  - совокупный коэффициент корректировок по второй группе 

факторов. 

Коэффициент Кi1 характеризует отличия объекта-аналога от объекта оценки с точки зрения сделки, 

коэффициент Кi2 характеризует отличия объекта оценки и аналога по технико-экономическим 

характеристикам: по местоположению, физическим и экономическим факторам.  

                                                           
5 «Математические методы оценки стоимости имущества» С.В. Грибовский, С.А. Сивец, И.А. Левыкина, издательство 
«Маросейка», Москва 2014 г. 
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В оценочной литературе совокупность корректировок по первой группе называют 
последовательными корректировками, а корректировки по второй группе — параллельными 

корректировками или кумулятивными. 

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих 

действий6: 

1. Изучение состояния и тенденций развития рынка, к которому относится объект оценки,  
в целом и, особенно, того сегмента, к которому он принадлежит. Выявляются объекты, 

наиболее сопоставимые с оцениваемым, проданные относительно недавно; 

2. Сбор и проверка информации по объектам-аналогам. Анализ собранной информации  

и сравнение каждого из отобранных объектов-аналогов с объектом оценки; 

3. Внесение поправок в цены продаж сопоставимых объектов-аналогов по выделенным 

различиям в ценнообразующих характеристиках; 

4. Согласование скорректированных цен объектов-аналогов и определение итоговой величины 

рыночной стоимости объекта оценки. 

Отбор аналогов и правила их отбора для проведения расчета 

В соответствии с п. 22б ФСО №7 «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». 

Ключевыми критериями при подборе аналогов выступали следующие характеристики: 

 вид разрешенного использования (назначение) или возможность использования под 

назначение, соответствующее объекту оценки; 

 местоположение; 

 общая площадь. 

При подборе аналогов использовались данные риэлтерских фирм и собственников объектов. 

Результаты отбора приведены ниже. 

 

                                                           
6 "Оценка недвижимости" под редакцией Заслуженного деятеля науки РФ, доктора экономических наук, профессора А.Г. 
Грязновой, доктора экономических наук, профессора М.А. Федотовой. «Финансы и статистика» Москва. 2005. 
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Таблица 10. Характеристики объекта оценки и объектов аналогов 
Ценообразующие факторы Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Адрес Ленинградская обл., Лужский р-н, 
Оредежское сельское поселение, пос. 

Оредеж, ул. 1-го Мая, д. 25 

Ленинградская обл., 
Лужский р-н, Оредежское 
сельское поселение, пос. 

Оредеж, ул. Сазонова 

Ленинградская обл., 
Лужский р-н, Оредежское 
сельское поселение, пос. 

Оредеж, ул. 
Пантелеевская 

Ленинградская обл., 
Лужский р-н, 

Оредежское сельское 
поселение, пос. Оредеж 

Ленинградская обл., 
Лужский р-н, Оредежское 
сельское поселение, пос. 

Оредеж, Северная ул. 

Местоположение Территория индивидуальной жилой 
застройки 

Аналогичное Аналогичное Аналогичное Аналогичное 

Наличие факторов, 
увеличивающих 
привлекательность 
местоположения участка 

Нет Нет Нет Нет Нет 

Наличие факторов, нарушающих 
экологию местности 

Нет Нет Нет Нет Нет 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных 
пунктов 

Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования Для ведения личного подсобного 
хозяйства 

ЛПХ ИЖС ЛПХ ЛПХ 

Передаваемые права на 
земельный участок 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Общая площадь земельного 
участка, кв. м 

1 240 2 500 1 500 1 100 1 500 

Форма Правильная Правильная, квадратная Неправильная Неправильная Неправильная 

Благоустройство участка Разработан, окультурен, огорожен Не благоустроен Не благоустроен, запущен Не благоустроен Не благоустроен 

Наличие водоснабжения Есть Нет Есть Нет Нет 

Наличие электричества Есть Есть Есть Нет Нет 

Наличие газоснабжения Нет Нет Нет Нет Нет 

Наличие объектов недвижимости Есть, под снос Нет Есть, под снос Нет Нет 

Обременение Нет Нет Нет Нет Нет 

Стоимость, руб. - 700 000 700 000 300 000 500 000 

Условия финансирования сделки Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Условия продажи - Прямая продажа Прямая продажа Прямая продажа Прямая продажа 

Условия рынка 18.05.2021 г. 18.05.2021 г. 21.03.2021 г. 04.10.2018 г. 18.05.2021 г. 

Поправка на закрытие сделки - Торг Торг Торг Торг 

Источник информации   Интернет портал 
https://www.restate.ru/base/1

428009762.html 

Интернет портал 
https://www.emls.ru/fullinfo
/3/300417.html?source=eml

s_id 

Интернет портал 
https://www.emls.ru/fullin
fo/3/700085359.html?sour

ce=obj_region 

Интернет портал 
https://onrealt.ru/poselok-

oredezh/kypit-
uchastok/16481862 

Контактный телефон   931 009-54-31  958 775-04-07 931 967-53-82 Нет данных 

Источник информации: опубликованные данные

tel:89310095431
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Источники информации для объектов аналогов 

Объект аналог №1 

 

 

Объект аналог №2 
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Объект аналог №3 

 

 

Объект аналог №4  
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Выбор единицы сравнения 

Поскольку отобранные объекты различаются по размеру и числу входящих в них единиц сравнения, 

при проведении сравнения объектов аналогов с оцениваемым объектом неизбежны большие 

сложности и требуется приведение имеющихся данных к общему знаменателю, которым может быть 

либо физическая единица, либо экономическая.  

Можно выделить три основных критерия выбора единицы сравнения: 

1. Единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами 

на конкретном сегменте рынка. 

2. Единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов («общий 

знаменатель»). 

3. Единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно 

ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих факторов. 

Исходя из вышеизложенного, в данной работе в качестве единицы сравнения оценщик использовал 
1 кв. м. общей площади объекта. Приведенными выше критериями объясняется отказ от 

использования других единиц сравнения. 

Далее, согласно методике расчета рыночной стоимости объектов недвижимости/земельных участков 
в рамках сравнительного подхода, следует внести корректирующие поправки, учитывающие 

различия в характеристиках отобранных объектов. Вносимые поправки в стоимость объектов-
аналогов делятся на последовательные и кумулятивные (накопительные).  

При последовательных поправках каждый раз корректируется откорректированная цена.  

При непоследовательных (кумулятивных) корректировках учитывается их суммарное влияние  

на стоимость с учетом внесения последовательных поправок. 

Корректировка цен продаж производится от объекта сравнения к объекту оценки. 

Ценообразующие факторы как элементы сравнения 

При исследовании рынка сделок купли-продажи (аренды) недвижимости в качестве 
ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно 

объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются только те 

факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объектов оценки и между собой. В процессе 
исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов и оценивается в денежных 

единицах изменение каждого фактора из этого набора. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта достаточно велико,  

в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из рассмотрения 

факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. 

Тем не менее, к числу факторов, влияние которых должно учитываться, относятся7: 

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

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 
иные условия); 

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

предложений, иные условия); 

 вид разрешенного использования и (или) зонирование; 

 местоположение; 

 физические характеристики объекта; 

 экономические характеристики; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

  

                                                           
7 п. 22 е ФСО №7. 
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Элемент сравнения местоположение включает в себя: 

 локальное местоположение/характеристика микрорайона; 

 расстояние до центра (для крупных городов); 

 расположение относительно автомагистралей; 

 близость к объектам, повышающим привлекательность; 

 близость к объектам, нарушающим экологию местности. 

Элемент сравнения физические характеристики для земельных участков включает в себя: 

 общую площадь; 

 наличие электроснабжения на участке; 

 наличие водоснабжения и канализации; 

 наличие газоснабжения; 

 инженерно-геологические условия; 

 асфальтирование участка; 

 наличие ограждения; 

 наличие строений (под снос) на участке. 

Элемент сравнения экономические характеристики при оценке земельных участков практически  
не используется, так как земельные участки, как правило, не имеют отличий, относимых к данному 

элементу сравнения. Данный элемент сравнения применяется в отношении единых объектов 
недвижимости. К данному элементу сравнения можно отнести разницу в цене, а именно: при оценке 

рыночной стоимости (по определению являющейся наиболее вероятной ценой сделки) необходимо 
учесть тот факт, что при использовании цен предложения аналогов учитывается разница цены 

предложения и цены сделки. Как правило, это отличие корректируется поправкой  

на торг. 

Примечание: расшифровка/обоснование элементов сравнения приведены в соответствии  

с рыночными данными, содержащимися: 

 в Справочнике оценщика недвижимости-2020 под редакций Лейфера Л.А. Земельные участки. 
Часть 1 и 2; 

 на информационном портале недвижимости Statrielt НКО «Ассоциация развития рынка 
недвижимости «СтатРиелт». 

При различиях по первым четырем вышеуказанным факторам вводятся последовательные 

корректировки, которые определяют цену объекта сравнения при нормальных рыночных условиях 
на дату оценки и являются базой для остальных корректировок. При корректировке цен продажи 

объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки. 

Корректировка цены по последовательным элементам сравнения 

Корректировка на передаваемые имущественные права. В случае со всеми объектами аналогами под 

продажей подразумевается передача прав собственности, как и с объектом оценки. Корректировка 

не проводилась. 

Корректировка на условия финансирования. Все объекты-аналоги продаются на обычных условиях 

финансирования сделки, в связи с этим данная корректировка не применялась. 

Корректировка на условия продажи. Условия продажи объектов-аналогов типичные,  

т.е. продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами не было 
никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их комплексного использования  

с близлежащими объектами. В связи с этим, корректировка по данному фактору не проводилась. 

Корректировка на условия рынка. Данная поправка учитывает изменения цен за период между 

датами сделки и оценки и скидки к ценам предложений на торг. 

Как видно из таблицы №10 объект аналог №3 представлен к продаже на 2018 г., тогда как оценки 
производится на 2021 г. Данное различие требует внесения корректировки. Величина корректировки 

на дату продажи определена на основании аналитических рыночных данных, приведенных на сайте 
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недвижимости Statrielt.ru НКО «Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и составила 

9%. 

 

Что касается корректировки на торг, то ее величина зависит от объекта, его привлекательности, 

активности сегмента рынка, к которому он относится и т.п. Величина корректировки определена на 

основании аналитических данных, опубликованных на сайте недвижимости Statrielt.ru НКО 
«Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт, и составила -7% (к расчету принимается 

среднее значение). 

 

Корректировкой цены по последовательным элементам сравнения определяется 

откорректированная цена объектов-аналогов по первой группе поправок. 

Корректировка цены по кумулятивным элементам сравнения 

Примечание: описание корректировок производится для характеристик, по которым у объектов 

имеются отличия. При сопоставимых характеристиках корректировки равны 0 и не проводятся. 

Корректировка на вид разрешенного использования. Вид разрешенного использования является 

одни м основных факторов ценообразования для земельных участков. Наиболее привлекательными, 
а следовательно, и имеющие больший удельный показатель стоимости являются участки 

предназначенные для индивидуального жилищного строительства (ИЖС). Менее привлекательными 
являются участки под личное подсобное хозяйство (ЛПХ), так как имеют ряд ограничительных 

критериев. Величина корректировки по данному ценообразующему фактору определена на 

основании аналитических рыночных данных, опубликованных в Справочнике оценщика 

недвижимости-2020 под редакций Лейфера Л.А. Земельные участки, и составила 0,81. 
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Корректировка на общую площадь. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба объекта (в 

данном случае – общей площади) стоимость единицы, в которой измеряется натуральная величина 
объекта оценки, снижается, т.е. необходимость внесения поправки на общую площадь обусловлена 

объективной закономерностью, отражающей снижение удельной стоимости единицы площади 

объекта при увеличении его общей площади. 

Корректировка на площадь определялась на основании аналитической информации, приведенной 

на сайте недвижимости Statrielt.ru НКО «Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт».  
В соответствии с данной информацией зависимость стоимости от площади выражается следующим 

уравнением: 

Ks = (So/Sa)^-0,22 

где: Ks – корректировка на площадь; 
So – площадь объекта оценки; 

Sa – площадь объекта аналога; 
-0,22 – коэффициент торможения. 

 

Корректировка на наличие/отсутствие инженерных коммуникаций. Земельные участки, к которым 
подведены коммуникации, являются более привлекательными для потенциальных покупателей, что 

повышает их стоимость. Величина корректировки на наличие/отсутствие коммуникаций установлена 

на основании статистических данных, приведенных на сайте Statrielt.ru. 
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Корректировка на наличие на участке строений под снос. Величина данной корректировки учитывает 

необходимость сноса строений, не пригодных к эксплуатации. Как было сказано в описании объекта 
оценки, на оцениваемом земельном участке находится старый жилой дом под снос. Величина 

корректировки на утилизацию данного строения определялась на основании аналитических данных 
рынка, приведенных на сайте недвижимости Statrielt.ru НКО «Ассоциация развития рынка 

недвижимости «СтатРиелт» и составила 0,92. 

 

Корректировка на наличие/отсутствие благоустройства. Величина данной корректировки, 
установлена в соответствии с аналитическими данными, приведенными на сайте недвижимости 

Statrielt.ru НКО «Ассоциация развития рынка недвижимости «СтатРиелт» и составила 0,96 для 

аналогов, не имеющих благоустройства. 

 

Определение весов аналогов 

Заключительным этапом расчета стоимости в рамках сравнительного подхода является 
установление стоимости объекта оценки на основе сравнительного анализа цен выбранных 

аналогов. Как правило, вывод о стоимости оцениваемого объекта осуществляется в процессе 

согласования скорректированных цен его аналогов. 

Согласование — это не усреднение полученных промежуточных результатов, а процесс взвешивания 

и сравнения показателей в соответствии с их характеристиками. Согласование скорректированных 

цен аналогов проводится в соответствии с имеющимися отличиями от объекта оценки. 

Абсолютно одинаковых продаж не бывает, и, соответственно, каждая из них оказывает различное 
влияние на определяемую стоимость объекта оценки. В процессе согласования необходимо выявить 

причины различий промежуточных результатов, учесть количество поправок, внесенных в цену 

сопоставимой продажи.  



Отчет № 1805/2021-ОЦ/Н-1 

от 25.05.2021 г. 

 
 

 
43 

 

При согласовании результатов по остальным объектам-аналогам Оценщик учел следующее основное 

правило: чем меньше количество и величина корректировок, внесенных в цену конкретно­го объекта 
сравнения, тем больший «вес» имеет данная продажа в процессе формирования стоимости 

оцениваемого объекта. 

Рассматриваемый метод основан на предположении, что чем меньше величина корректировки 

объекта-аналога, тем этот объект-аналог ближе к оцениваемому объекту. То есть, чем меньше 

величина корректировки, тем выше весовой коэффициент объекта-аналога. 

Вес для каждого из объектов-аналогов рассчитывается по формуле: 

D =
Q − q

Q
∗

1

(p − 1)
 

где: D – вес; 

Q – общее количество корректировок; 

q – количество корректировок аналога; 
p – количество аналогов. 

Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода произведен ниже. 
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Таблица 11. Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 
Элементы сравнения  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Цена предложения, руб.   700 000 700 000 300 000 500 000 

НДС   Нет Нет Нет Нет 

Цена предложения, руб. без НДС   700 000 700 000 300 000 500 000 

Общая площадь, кв. м 1 240,00 2 500,00 1 500,00 1 100,00 1 500,00 

Цена предложения, руб./кв. м НДС не облагается   280 467 273 333 

Последовательные элементы сравнения 

Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Откорректированная цена   280 467 273 333 

Условия финансирования сделки   Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Откорректированная цена   280 467 273 333 

Условия продажи   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 0% 

Откорректированная цена   280 467 273 333 

Условия рынка 18.05.2021 г. 18.05.2021 г. 21.03.2021 г. 04.10.2018 г. 18.05.2021 г. 

Корректировка   0% 0% 9% 0% 

Откорректированная цена   280 467 297 333 

Поправка на закрытие сделки   Торг Торг Торг Торг 

Корректировка   -7% -7% -7% -7% 

Откорректированная цена   260 434 276 310 

Кумулятивные элементы сравнения 

Назначение земель Для ведения личного 

подсобного хозяйства 

ЛПХ ИЖС ЛПХ ЛПХ 

Корректировка   1,00 0,81 1,00 1,00 

Общая площадь земельного участка, кв. м 1 240 2 500 1 500 1 100 1 500 

Корректировка   1,17 1,04 0,97 1,04 

Наличие водоснабжения Есть Нет Есть Нет Нет 

Корректировка   1,07 1,00 1,07 1,07 

Наличие электричества Есть Есть Есть Нет Нет 

Корректировка   1,00 1,00 1,06 1,06 

Благоустройство участка Разработан, окультурен, 
огорожен 

Не благоустроен Не благоустроен, запущен Не благоустроен Не благоустроен 

Корректировка   1,04 1,04 1,04 1,04 

Наличие объектов недвижимости Есть, под снос Нет Есть, под снос Нет Нет 

Корректировка   0,92 1,00 0,92 0,92 

Общая коррекция по кумулятивным элементам сравнения   1,195 0,878 1,057 1,132 

Корректировка i-го аналога (∆Pi)   1,111 0,817 1,071 1,052 

Скорректированная цена (Pi*∆Pi)   311 381 292 351 

Общее количество корректировок   21 

Количество корректировок аналога   5 4 6 6 

Количество аналогов   4 

Вес, %   25% 27% 24% 24% 

Цена объекта оценки, руб./кв. м без НДС (V) 335         

Общая площадь земельного участка, кв. м 1 240         

Стоимость объекта оценки, определенная в рамках 
сравнительного подхода, руб. 

415 400         

Источник информации: расчет оценщика 
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5.6. Обобщение результатов расчетов  
при использовании различных подходов  
и методов оценки 
Для определения стоимости объекта оценки оценщик применил единственный сравнительный 

подход к оценке, которому присваивается 100% вес. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка общей площадью 1 240 кв. м, 
кадастровый номер 47:29:0541008:55, расположенного по адресу: Ленинградская обл., 

Лужский р-н, Оредежское сельское поселение, пос. Оредеж, ул. 1-го Мая, д. 25 по 

состоянию на 18.05.2021 г. составляет (округленно): 415 000 (Четыреста пятнадцать 

тысяч) рублей. 
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6. Итоговая величина стоимости. 
ограничения и пределы применения 
полученного результата оценки 
На основании проведенного анализа с учетом всех предположений и допущений, принятых  

во внимание при проведении работы, оценщик АО «АЭГ» пришёл к следующему заключению: 

Рыночная стоимость земельного участка общей площадью 1 240 кв. м, кадастровый 

номер 47:29:0541008:55, расположенного по адресу: Ленинградская обл., Лужский р-н, 
Оредежское сельское поселение, пос. Оредеж, ул. 1-го Мая, д. 25 по состоянию на 

18.05.2021 г. составляет (округленно): 415 000 (Четыреста пятнадцать тысяч) рублей. 

Ограничения и пределы применения полученного результата оценки обусловлены основными 
допущениями, принятыми в ходе проведения данной оценки и приведенными в разделе 1,5 

настоящего отчета, а также объемом информации, используемой при проведении работ. 

Оценка стоимости земельного участка проведена на основе документов и информации, приведенных 

в разделах 1 и 8 настоящего отчета. Оценщик не несет ответственности за изменение результата 
оценки в случае возникновения новых обстоятельств, не известных АО «АЭГ» на дату проведения 

работ. 

Полученное значение рыночной стоимости действительно на дату проведения оценки  
18.05.2021 г., и может быть распространено на последующие периоды (но не более 6 месяцев с даты 

составления настоящего отчета) при условии незначительного отклонения используемых 

макроэкономических параметров от расчетных значений. 

Оценка проведена при соблюдении требования независимости оценщика, предусмотренного 

законодательством Российской Федерации. У подписавших данный отчет не было личной 
заинтересованности, или какой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке объекта, 

рассматриваемого в настоящем отчете, или в отношении сторон, имеющих к нему отношение. 
Стоимость работ по оценке имущества не связана с полученным результатом оценки объекта,  

или с какими бы то ни было иными причинами, кроме как выполнением работ по договору. 

 

7. Подписи Исполнителей 
 

Генеральный директор и Оценщик АО «АЭГ» 

Васильев Дмитрий Юрьевич ___________________________ 

 м.п. 
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8. Перечень используемых материалов 
Документы, представленные Заказчиком для установления количественных  

и качественные характеристик объекта оценки 

1. Приложение №1 «Задание на оценку» к Договору №1705/21-ОЦ/Н-1 на оказание услуг по 

оценке рыночной стоимости имущества от 17.05.2021 г. 

Правовая информация и стандарты 

1. Федеральный Закон РФ №135 от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации». 

2. Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, 
утвержденные приказом Минэкономразвития России «Об утверждении федерального 

стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)». 

3. Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, 
утвержденные приказом Минэкономразвития России «Об утверждении федерального 

стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)». 

4. Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, 

утвержденные приказом Минэкономразвития России «Об утверждении федерального 

стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». 

5. Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности, 

утвержденные приказом Минэкономразвития России «Об утверждении федерального 
стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)». 

6. Гражданский кодекс Российской Федерации. Части первая и вторая. 

Монографии, учебные пособия и периодические издания 

1. Справочник оценщика недвижимости-2020 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные участки. 
Часть 1. Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 

местоположение. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. 

Нижний Новгород, сентябрь 2020. 

2. Справочник оценщика недвижимости-2020 под редакцией Лейфера Л.А. Земельные участки. 

Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное 
назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты 

капитализации. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. 

Нижний Новгород, октябрь 2020 

3. Оценка недвижимости под редакцией Заслуженного деятеля науки РФ, доктора экономических 

наук, профессора А.Г. Грязновой, доктора экономических наук, профессора М.А. Федотовой. 

«Финансы и статистика» Москва. 2005. 

4. Оценка недвижимости: учебное пособие/Т. Г. Касьяненко, Г.А. Маховикова, В.Е. Есипов, С.К. 

Мирзажанов. — М.: КНОРУС, 2010. — 752 с. 

5. Грибовский С.В. Математические методы: Оценки стоимости имущества / С. В. Грибовский, С.А. 

Сивец — Москва: Маросейка, 2014. 

6. Классификатор видов разрешенного использования земельных участков, утверждённый 

Приказом Минэкономразвития РФ от 01.09.2014 №540. 

7. Другие источники информации, приведенные в тексте отчета. 
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Приложение 1. Копии документов Оценщика 
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Приложение 2. Фотографии  
объекта оценки 

  
Фотография 1. Фотография 2. 

  
Фотография 3. Фотография 4. 

  
Фотография 5. Фотография 6. 
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Фотография 7. Фотография 8. 
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Приложение 3. Документы, 
предоставленные Заказчиком 

 

 

 


