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1 Общие сведения 

 

1.1 Основные факты и выводы. 

Общая информация, иденти-

фицирующая объект оценки 

Доля в праве 1/2 на земельные участки: 

- Земельный участок, категория: земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: для ведения личного под-

собного хозяйства, площадь 933 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0358, расположенный по адресу: обл. Ниже-

городская, р-н Кстовский, д. Черемисское, дом 196, Участок 

2; 

- Земельный участок, категория: земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: для ведения личного под-

собного хозяйства, площадь 1017 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0350, расположенный по адресу: обл. Ниже-

городская, р-н Кстовский, д. Черемисское, дом № 197, уча-

сток 2; 

- Земельный участок, категория: земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: для ведения личного под-

собного хозяйства, площадь 772 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0359, обл. Нижегородская, р-н Кстовский, д. 

Черемисское, дом 196, Участок 3. 

Стоимость объекта оценки, 

рассчитанная Доходным под-

ходом,  руб. 

Не применялся 

Стоимость объекта оценки, 

рассчитанная  Затратным 

подходом, руб. 

Не применялся 

Стоимость объекта оценки, 

рассчитанная Сравнитель-

ным подходом 

461 700,00 (Четыреста шестьдесят одна тысяча семьсот) руб-

лей 

Итоговая величина рыночной 

стоимости объекта оценки 
461 700,00 (Четыреста шестьдесят одна тысяча семьсот) 

рублей 

 

 
1.2 Основание для проведения оценки. 

Договор №01-1265 от 15 декабря 2018 г. заключенный между Ильичевой Мариной Алексе-

евной, именуемый в дальнейшем «Заказчик», с одной стороны, и ООО «Регион-Оценка», в лице 

генерального директора Носкова Андрея Сергеевича, действующего на основании Устава, име-

нуемое в дальнейшем «Исполнитель», с другой стороны. 

 

 
1.3 Задание на оценку. 

Объект оценки Доля в праве 1/2 на земельные участки: 

- Земельный участок, категория: земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: для ведения личного под-

собного хозяйства, площадь 933 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0358, расположенный по адресу: обл. Нижего-

родская, р-н Кстовский, д. Черемисское, дом 196, Участок 2; 

- Земельный участок, категория: земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: для ведения личного под-
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собного хозяйства, площадь 1017 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0350, расположенный по адресу: обл. Нижего-

родская, р-н Кстовский, д. Черемисское, дом № 197, участок 

2; 

- Земельный участок, категория: земли населенных пунк-

тов, разрешенное использование: для ведения личного под-

собного хозяйства, площадь 772 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0359, обл. Нижегородская, р-н Кстовский, д. 

Черемисское, дом 196, Участок 3. 

Имущественные права на 

объект оценки  

Общая долевая собственность в размере 1/2 доля в праве  

Цель оценки Определение рыночной стоимости  

Предполагаемое использо-

вание результатов оценки 

(цели и задачи проведения 

оценки) 

Результат оценки может использоваться Заказчиком для 

судопроизводства. 

Ограничения, связанные с 

предполагаемым исполь-

зованием результатов 

оценки 

Отчет об оценке не может применяться для иных целей.  

Вид определяемой стоимо-

сти 

Рыночная. 

При определении рыночной стоимости объекта оценки оп-

ределяется наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом 

рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки дей-

ствуют разумно, располагая всей необходимой информаци-

ей, 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 исполне-

ние; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете 

сделки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке по-

средством публичной оферты, типичной для аналогичных 

объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение 

за объект оценки и принуждения к совершению сделки в 

отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Дата оценки 24 декабря 2018 года 

Срок проведения оценки 10 рабочих дней со дня осмотра и предоставления необхо-

димой информации. 

Дата обследования 16 декабря 2018 года 

Дата составления отчета 24 декабря 2018 года 
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1.5 Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки 

Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

 заключение с Заказчиком договора на проведение оценки, включающее задание на 

оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой  для проведения работ по оценке; 

 выбор методов оценки; 

 применение подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов; 

 согласование результатов применения подходов к оценке и определение итоговой ве-

личины стоимости объекта оценки; 

 составление Отчета об оценке. 

 

 
1.6 Сведения о заказчике оценки и об оценщике. 

Сведения о Заказчике 

Заказчик Ильичева Марина Алексеевна 

Паспортные данные  22 06 № 970300 выдан ОУФМС России по Нижегородской обл. 

в Нижегородском районе г. Нижнего Новгорода от 10.08.2007г. 

Место регистрации г. Нижний Новгород, ул. Родионова, д. 165, корп. 1, кв.80 

 

Сведения об Оценщике 

ОЦЕНЩИК Орленко Светлана Андреевна 

Информация о членстве в 

СРОО 

Член Общероссийской общественной организации «Российское 

общество оценщиков», имеющей местонахождение: 107078, г. 

Москва, ул. Новая Басманная, д. 21, стр. 1, тел. (495) 657-9637. 

Включен в реестр оценщиков (реестр СРО РОО) 06 апреля 2015 

г., регистрационный номер 009411. 

Документ, подтверждающий 

получение профессиональ-

ных знаний в области оце-

ночной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке № 000376, 

выданный Федеральным Государственным бюджетным 

образовательным учреждением высшего профессионального 

образования «Нижегородский государственный архитектурно-

строительный университет» от 08 сентября 2014 года.  

 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

№015343-1 от 26.10.2018г. по направлению «Оценка 

недвижимости» выдан на основании решения федерального 

бюджетного учреждения «Федеральный ресурсный центр по 

организации подготовки управленческих кадров». 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

4 года  

Сведения о страховании 

гражданской ответственно-

сти 

Гражданская ответственность Оценщика застрахована в страхо-

вой компании ОСАО «ИНГОССТРАХ». Полис №433-121121/17 / 

0321R/776/00001/7-009411 от 07 апреля 2017г. Срок действия до-

говора страхования с 01 июля 2017г. по 31 декабря 2018г. 

Сведения о дополнительной 

ответственности 

ООО СК «ВТБ Страхование», договор страхования №V51252-

0000013 от 26 июня 2018г., лимит ответственности по одному 

страховому случаю составляет 5 000 000,00 (Пять миллионов) 

рублей, срок действия с 01.07.2018 г. по 30.06.2019 г. 

Организационно-правовая 

форма организации, с кото-

рой у Оценщика заключен 

Общество с ограниченной ответственностью 
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трудовой договор 

Полное наименование орга-

низации 

Общество с ограниченной ответственностью «Регион – Оценка» 

ОГРН юридического лица №1035205640360 от 09 апреля 2003 года 

Местонахождение юридиче-

ского лица 

603137, г. Н. Новгород, ул. М. Голованова, д. 49, кв.185 

Местонахождение оценщика 603009, г. Нижний Новгород, пр. Гагарина, д. 166, оф. 325. 

Контактная информация 

юридического лица 

тел. (831) 414-56-45, 422-56-83 

Информация обо всех при-

влекаемых к проведению 

оценки организаций и спе-

циалистов. 

Какие-либо иные организации и специалисты к проведению оценки 

и подготовке отчета не привлекались. 

 

 
1.7 Допущения и ограничительные условия, используемые оценщиком при прове-

дении оценки (в том числе специальные). 

1.7.1 Заключение о стоимости имущества, содержащиеся в Отчете, относится к имущест-

ву в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправо-

мерным, если оно не оговорено в Отчете. 

1.7.2 Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) в це-

лях, отличающихся от цели проведения оценочных работ, указанных выше в пункте 1.3 Отчета. 

1.7.3 В процессе подготовки настоящего отчета, оценщик исходил из достоверности дан-

ных, предоставленных заказчиком; 

1.7.4 От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 

по поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного 

договора с заказчиком или официального вызова суда; 

1.7.5 При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по 

обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов; 

1.7.6 Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были полу-

чены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может га-

рантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на ис-

точник информации; 

1.7.7 Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, 

чем это предусмотрено договором об оценке; 

1.7.8 Мнение оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого 

имущества; 

1.7.9 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно ры-

ночной стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что сделка произойдет 

по цене, равной указанной в отчете; 

1.7.10 Расчеты выполнены в электронных таблицах Excel, поэтому из-за округления воз-
можны незначительные расхождения в итоговых цифрах. 

1.7.11 Стоимость объекта оценки рассчитана в рублях. 
 

 
1.8 Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с ука-

занием источников их получения.  

1. Федеральный закон РФ № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской федерации» с изменениями и дополнениями. 
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2. Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и тре-

бования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 г. №297 

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

жден Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №298 

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

жден Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» утвержден Прика-

зом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611 

6. Земельный кодекс РФ.  

7. Международные стандарты оценки. Седьмое издание. 2005 / Пер. с англ. И. Л. Арте-

менкова, Г. И. Микерина, Н. В. Павлова. – М.: ОО «Российское общество оценщиков», 2006. – 

414с.  

8. В. И. Петров, Оценка стоимости земельных участков, Учебное пособие, Издательство 

«КНОРУС», Москва, 2006 год. 

9. Оценка земельных ресурсов: Учебное пособие/ под общей редакцией В.П.Антонова и 

П.Ф. Лойко – М и др.: Институт оценки природных ресурсов, 1999. – 364с. 

10. Медведева О.Е. Оценка стоимости земель сельскохозяйственного назначения и иного 

сельскохозяйственного имущества. Приложение к журналу «Имущественные отношения в Рос-

сийской Федерации», серия «В помощь специалисту-практику», М.- 2004г. 

11. Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. СПб: Питер, 2001. 

12. Хариссон Г. «Учебник «Оценка недвижимости». 

13. «Оценка недвижимости», Л.Н.Тепман, ЮНИТИ, Москва, 2007 год. 

14. «Оценка недвижимости», под редакцией Заслуженного деятеля науки РФ, Д.Э.Н., 

профессора А.Г. Грязновой, д.э.н., профессора М.А. Федотовой, издание второе, переработанное 

и дополненное. Москва «Финансы и статистика» 2010г. 

15. Е.И. Тарасевич, Управление эксплуатацией недвижимости, Санкт-Петербург, Изда-

тельство «МКС», 2006 год. 

16. Ресурсы Интернет. 

 

 
1.9 Перечень документов используемых оценщиком и устанавливающих количест-

венные и качественные характеристики объекта оценки:  

Документы, предоставленные Заказчиком:  

● Свидетельство о государственной регистрации доли в праве серия 52-АБ №990687 от 05 

января  2007г.; 

● Свидетельство о государственной регистрации доли в праве серия 52-АВ №155881 от 26 

июня 2007г.; 

● Свидетельство о государственной регистрации доли в праве серия 52-АВ №155878 от 26 

июня 2007г.; 

 

 
1.10 Применяемые стандарты деятельности и обоснование их применения. 

Оценка объекта оценки проведена в соответствии с требованиями Федерального закона «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» в редакции Федерального закона от 

27.07.2006 №157 ФЗ. Согласно Федеральному закону «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», все Оценщики обязаны применять Федеральные стандарты оценки, Оценщики, яв-

ляющиеся членами РОО, применяют стандарты РОО.  

При проведении оценки объекта оценки использованы федеральные стандарты, разрабо-

танные с учетом международных стандартов оценки, являющихся обязательными при осуществ-

лении оценочной деятельности: 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведе-

нию оценки (ФСО 1)» от 20 мая 2015года; Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды 

стоимости (ФСО 2)» от 20 мая 2015 года, Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об 
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оценке (ФСО 3)» от 20 мая 2015 года; Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости 

(ФСО № 7)» от 25 сентября 2014 года. СТО РОО. 

Оценщик является членом Общероссийской общественной организации «Российское обще-

ство оценщиков» (РОО), поэтому настоящий Отчет составлен в соответствии с требованиями по-

ложений Свода стандартов оценки Российского общества оценщиков. (ССО РОО 2015)  
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2 Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на документы,  

устанавливающие количественные и качественные характеристики           
объекта оценки. 

 

2.1 Сведения об имущественных правах и обременениях, физических свойствах, из-
носе и устареваниях, связанных с объектом оценки. 

Доля в праве ½ на земельные участки: 

- Земельный участок, категория:  земли населенных пунктов, разрешенное использование: 

для ведения личного подсобного хозяйства, площадь 933 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0358, расположенный по адресу: обл. Нижегородская, р-н Кстовский, д. Черемис-

ское, дом 196, Участок 2; 

- Земельный участок, категория:  земли населенных пунктов, разрешенное использование: 

для ведения личного подсобного хозяйства, площадь 1017 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0350, расположенный по адресу: обл. Нижегородская, р-н Кстовский, д. Черемис-

ское, дом № 197, участок 2; 

- Земельный участок, категория:  земли населенных пунктов, разрешенное использование: 

для ведения личного подсобного хозяйства, площадь 772 кв.м., кадастровый номер 

52:26:030026:0359, обл. Нижегородская, р-н Кстовский, д. Черемисское, дом 196, Участок 3. 

 

Право общей долевой собственности (доля в праве 1/2) принадлежит Арефьвой Елене Ру-

дольфовне. 

 
Таблица 1 Описание Объекта 1 

Наименование характеристики Данные 

Кадастровый номер 52:26:030026:0358 

Категория Земли населенных пунктов  

Разрешенное использование  Для ведения личного подсобного хозяйства 

Площадь, м2 933,00 

Кадастровая стоимость, руб. 329 181,06 

Адрес 
обл. Нижегородская, р-н Кстовский, д. Черемисское, 

дом 196, Участок 2  

Форма земельного участка  Прямоугольная 

Рельеф  Ровный, участок без существенных перепадов высот  

Улучшения, расположенные на земель-

ном участке 
Отсутствуют  

Коммуникации, имеющиеся на участке 
По границе участка проходит линия электропередач, 

снабжающая поселок  

Собственные подъездные пути  
В наличии, участок расположен на первой линии от 

дороги  

Состояние и текущее использование 

Участок заброшен - земля не возделывается, покрыта 

сорняками, имеющиеся посадки не окультурены, тре-

буют вмешательств 



ООО «Регион-Оценка» 

ОГРН 1035205640360, г. Нижний Новгород, проспект Гагарина, дом 166, офис 325. 

Телефоны (831) 422-56-83, 414-56-45 

Отчет  №01-1265  от 24.12.2018 г. 11 

Схема земельного участка 

  

 

 

 

Рисунок 1 Локальное местоположение и окружение Объекта 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Местоположение Объекта 1 

на местности 
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Фотоматериалы Объекта 1  

 

 
Фото 1 Ближайшее окружение и подъездные пути 

 

 

 
Фото 2 Ближайшее окружение и подъездные пути 
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Фото 3 Ближайшее окружение и подъездные пути 

 

 

 
Фото 4 Состояние участка Объекта 1 

 

 

 
Фото 5 Состояние участка Объекта 1 
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Таблица 2 Описание Объекта 2 

Наименование характеристики Данные 

Кадастровый номер 52:26:030026:0350 

Категория Земли населенных пунктов  

Разрешенное использование  Для ведения личного подсобного хозяйства 

Площадь, м2 1 017,00 

Кадастровая стоимость, руб. 358 817,94 

Адрес 
обл. Нижегородская, р-н Кстовский, д. Чере-

мисское,, дом № 197, участок 2  

Форма земельного участка  Прямоугольная 

Рельеф  
Ровный, участок без существенных перепа-

дов высот  

Улучшения, расположенные на земельном участ-

ке 
Отсутствуют  

Коммуникации, имеющиеся на участке 
По границам проходит линия электропере-

дач, снабжающая поселок  

Собственные подъездные пути  

Отсутствуют. Подход к участку осуществлен 

посредством участков с кадастровыми номе-

рами 52:26:0030026:350 и  52:26:0030026:72, 

52:26:0030026:465 

Состояние и текущее использование 

Участок заброшен - земля не возделывается, 

покрыта сорняками, имеющиеся посадки не 

окультурены, требуют вмешательств 

Схема земельного участка 

  

 

 



ООО «Регион-Оценка» 

ОГРН 1035205640360, г. Нижний Новгород, проспект Гагарина, дом 166, офис 325. 

Телефоны (831) 422-56-83, 414-56-45 

Отчет  №01-1265  от 24.12.2018 г. 15 

 

Рисунок 2 Локальное местоположение и окружение Объекта 2 

 

 

Фотоматериалы Объекта 2 

 

 
Фото 6 Подъездные пути и ближайшее окружение 

 

Местоположение Объекта 2 

на местности 
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Фото 7 Подъездные пути и ближайшее окружение 

 

 

 
Фото 8 Подъездные пути и ближайшее окружение 

 

 

 
Фото 9 Состояние участка Объекта 2 
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Фото 10 Состояние участка Объекта 2 

 

 

 
Фото 11 Состояние участка Объекта 2 

 

 
Таблица 3 Описание Объекта 3 

Наименование характеристики Данные 

Кадастровый номер 52:26:030026:0359 

Категория Земли населенных пунктов  

Разрешенное использование  
Для ведения личного подсобного хо-

зяйства 

Площадь, м2 772,00 

Кадастровая стоимость, руб. 272 377,04 

Адрес 
обл. Нижегородская, р-н Кстовский, д. 

Черемисское,, дом 196, Участок 3  

Форма земельного участка  Прямоугольная 

Рельеф  
Ровный, участок без существенных пе-

репадов высот  
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Улучшения, расположенные на земельном участке Отсутствуют  

Коммуникации, имеющиеся на участке 
По границам проходит линия электро-

передач, снабжающая поселок  

Собственные подъездные пути  Имеются собственные подъездные пути 

Состояние и текущее использование 

Участок заброшен - земля не возделы-

вается, покрыта сорняками, имеющиеся 

посадки не окультурены, требуют вме-

шательств 

Схема земельного участка 

  

 

 

 

Рисунок 3 Локальное расположение и окружение Объекта 3 

Местоположение Объекта 3 

на местности 
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Фотоматериалы Объекта 3  

 

 
Фото 12 Состояние участка Объекта 3 

 

 

 
Фото 13 Состояние участка Объекта 3 
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Фото 14 Состояние участка Объекта 3 

 

 
2.2 Описание местоположения объекта оценки. 

Д. Черемисское граничит с Зелёным го родом и входит в состав Кстовского района Ниже-

городской области (см. схему 4 ниже). В Черемисском идет активная застройка свободных уча-

стков коттеджами и домами для круглогодичного проживания. В деревню подведен газ и элек-

тричество, водоснабжение домов осуществляется через скважины.  

Д. Черемисское славится своим выгодным местоположением: с одной стороны – это ти-

хий природный уголок, с другой, близкое расположение к областному центру г.Н.Новгороду – 

12км по автодороге. Отличный вариант жить загородом в экологически чистом и спокойном 

месте, а работать в мегаполисе.      

 

 

Рисунок 4 Местоположение населенного пункта 

 

 

Вся крупная инфраструктура находится в г. Кстово. 

Кстовский район расположен в центральной части Нижегородской области, простирается 

вдоль правого берега реки Волги и находится в 18 километрах к юго-востоку от города Нижнего 

Новгорода. 

Район граничит с Нижним Новгородом, с Лысковским, Большемурашкинским, Дальнекон-

стантиновским и Богородским районами, по реке Волга граничит с городским округом город 
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Бор. 

Площадь района — 1224,97 км². 

 

Административно-территориальное деление 

Кстовский район разделен на 14 административных единиц: город Кстово и 13 сельсове-

тов (имеющих статус сельских поселений и являющихся муниципальными образованиями в со-

ставе района), в которые входят 122 сельских населенных пункта. Население района — 116 400 

человек. 

 

Административный центр — город Кстово. Другие крупные населенные пункты: сель-

ский посёлок Ленинская Слобода, сёла Кадницы, Запрудное, Безводное, Работки, Федяково, 

Подлёсово. 

 

Курортный поселок Зелёный город, географически расположенный на территории Кстов-

ского района, административно входит в состав Нижнего Новгорода. 

 

Сельсоветы, входящие в состав района: 

Афонинский сельсовет, центр — д. Афонино 

Безводнинский сельсовет, центр — с. Безводное 

Ближнеборисовский сельсовет, центр — с. Ближнее Борисово 

Большеельнинский сельсовет, центр — посёлок Ждановский[2][3] 

Большемокринский сельсовет, центр — с. Большое Мокрое 

Запрудновский сельсовет (c 2009 года включает также Ленинскослободский сельсовет), 

центр — с. Запрудное 

Новоликеевский сельсовет, центр — д. Новоликеево 

Прокошевский сельсовет, центр — д. Прокошево 

Работкинский сельсовет, центр — с. Работки 

Ройкинский сельсовет, центр — д. Ройка 

Слободской сельсовет, центр — с. Подлёсово 

Чернухинский сельсовет, центр — с. Чернуха 

Чернышихинский сельсовет, центр — с. Чернышиха 

 

Экономика района 

Промышленность 

Наибольший удельный вес в совокупном объеме промышленного производства района 

занимает предприятие топливной промышленности — НПЗ ОАО «Лукойл — НОРСИ» и ООО 

«Битумное производство», удельный вес продукции которого в общем объеме промышленного 

производства района составляет 86,0 % (в фактических ценах). 

Объём отгрузки промышленной продукции по крупным и средним предприятиям за 

2009—164,88 млрд руб. 

 

Предприятия Кстовского района: 

ООО «Лукойл-Нижегороднефтеоргсинтез» — нефтепереработка; 

ООО «Битумное производство» — производство нефтебитумов и мастик; 

ООО «Газэнергосеть-Нижний Новгород» — перевалка сжиженных углеводородных газов; 

ОАО «Керма» — производство кирпича; 

ООО «Кстовская фирма» — строительно-монтажная компания; 

ОАО «Поиск» — производство железобетона; 

СП «Бранорос» — замковые системы; 

ОАО «Кстовский хлеб» — хлебопродукция; 

АО «Доком» — деревообработка; 

ОАО «Шиноремонтный завод» — резинотехнические изделия; 

ОАО «Кстовская типография» — полиграфическая продукция; 

АО «Минвата» — теплоизоляционные минераловатные изделия; 
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АО «Безводнинский метизный завод» — метизы; 

ОАО «Кстовский молочный завод» — переработка молока и выпуск цельномолочной 

продукции; 

ООО «Связист» — интернет и телекоммуникации; 

ЗАО «Элкаб» Кабельный Завод — производство кабельной продукции; 

ООО «Н-сервис» — ремонт насосов, электродвигателей, промышленного металлорежуше-

го оборудования. 

ООО "ГСИ-Волгонефтегазстрой" - крупнейшая в области строительно-монтажная органи-

зация 

 

Транспорт 

Кстовский район — это территория с развитой транспортной инфраструктурой. 

В городе Кстово имеется речной порт, железнодорожное грузовое сообщение, автомо-

бильное сообщение. Кстово располагает не только разветвленными традиционными транспорт-

ными связями, но и трубопроводами, подающими в район нефть и газ. 

Основным средством сообщения города Кстово с Нижним Новгородом и другими города-

ми области и регионов России является автомобильный транспорт. По территории района про-

ходит автомагистраль федерального значения Москва — Нижний Новгород — Казань (М-7), 

имеющая на разных участках двухполосное и четырехполосное движение. Кстово имеет хоро-

шие внутрирайонные транспортные связи. Общая протяженность ведомственных и частных ав-

томобильных дорог составляет 533 километров, в том числе с твердым покрытием — 512 кило-

метров. Общая протяженность автобусных внутриобластных линий, проходящих по территории 

района, составляет 292 километра. 

На берегу Волги находится нефтебаза, у трубопроводов которой швартуются нефтеналив-

ные суда, перевозящие нефтепродукты в различные регионы области и страны. 

Кстово находится не на магистральной железной дороге, а на ветке, идущей от станции 

Ройка и связывающей его с арзамасским направлением Горьковской железной дороги. На эту 

магистраль от Кстово выходят составы с готовой продукцией нефтеперерабатывающего завода. 

Две железнодорожные станции Зелецино и Кстово расположены в черте города. 

 

Культура и образование 

Труппа Кстовского кукольного театра дает бесплатное представление в торговом центре 

МЕГА 

Достопримечательности района: 

Церковь Казанской Божией Матери (1792) в селе Великий Враг. 

Церковь Троицы Живоначальной (1894) в селе Безводное. 

Покровская церковь — расположена в селе Старые Ключищи, многоярусная деревянная 

церковь; время строительства — 1650 г. 

Археологические памятники — 18 стоянок первобытного человека, относящихся к мезо-

литу, неолиту и бронзовому веку (стоянка Безводное-1, у села Безводное). 

 

Чтобы продолжить оригинальные традиции промыслов кстовских кустарей прошлого, со-

хранить их национальный характер, департамент культуры при поддержке администрации рай-

она на базе художественно-оформительской мастерской в 1993 году создал учебно-творческий 

народный центр культуры «Берегиня». В мастерской этого центра возрождаются и культиви-

руются народные промыслы и ремёсла: резьба и роспись по дереву, керамика и лепка, медаль-

ерное искусство, батик, шитьё и вязание, ковроткачество и многое другое. 

 

Лечебные учреждения 

Великовражский медпункт 

Центральная районная больница 

Центральная поликлиника 

Поликлиника Трест № 5 

Поликлиника ОАО «Лукойл» 



ООО «Регион-Оценка» 

ОГРН 1035205640360, г. Нижний Новгород, проспект Гагарина, дом 166, офис 325. 

Телефоны (831) 422-56-83, 414-56-45 

Отчет  №01-1265  от 24.12.2018 г. 23 

Детская поликлиника 

Стоматологическая поликлиника 

Родильный дом 

Инфекционная больница 

Работкинская районная больница № 2 

 

Население 

Численность постоянного населения района (2006 год)[4] — 111 960 человек (3,3 % от на-

селения области), в том числе: 

городское — 65 560 человек; 

сельское — 46 400 человек. 

Плотность населения — 93 чел./км² 

В Кстовском районе сосредоточено около 3 процентов трудовых ресурсов Нижегородской 

области. 

Демографическая нагрузка — 688 человек на 1 000 лиц трудоспособного возраста. 

Численность пенсионеров колеблется примерно на одном уровне, с незначительными из-

менениями, и составляет около 31 000 человек. 

 

 

Локальное местоположение 

Участки расположены в окружении индивидуальной жилой застройки, имеется доступ  

электричеству, водоснабжению. Газовая ветка находится в другой части деревни, отделенной от 

месторасположения оцениваемых участков водной преградой (рекой).   

В наличии собственные подъездные пути. Транспортная доступность на уровне ниже 

среднего, уровень развития инфраструктуры низкий.  
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3 Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки. 

 

Понятие  наиболее эффективного использования объекта недвижимости, применяемое в на-

стоящем отчете, определяется как вероятное и разрешенное законом использование земельного 

участка и возведенного на нем зданий с наилучшей отдачей, при условии физической возможно-

сти, должного обеспечения и финансовой оправданности такого рода действий. 

Понятие «наилучшее и наиболее эффективное использование» подразумевает наряду с вы-

годами для собственника недвижимости особую общественную пользу. Подразумевается, что 

определение наилучшего и наиболее эффективного использования объекта является результатом 

суждений оценщика на основе его аналитических навыков, выражая лишь мнение, а не безуслов-

ный факт. В практике оценки недвижимости положение о наилучшем и наиболее эффективном 

использовании объекта представляет собой посылку для дальнейшей стоимостной оценки объек-

та. 

При определении вариантов наилучшего и наиболее эффективного использования объектов 

оценки оценщик применил четыре основных критерия анализа. 

1. Законодательно разрешенное использование - характер предполагаемого использова-

ния не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участка, и по-

ложением зонирования. 

2. Физически возможное использование - физическая возможность возведения сооруже-

ния с целью наилучшего и наиболее эффективного использования его на рассматриваемом зе-

мельном участке. 

3. Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использо-

вания объекта должен обеспечить чистый доход собственнику объекта недвижимости. 

4. Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового наи-

лучшее и наиболее эффективное использование подразумевает получение максимального чисто-

го дохода собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Для определения целесообразности дальнейшего существования имеющихся на участке 

улучшений, проводилось определение наилучшего и наиболее эффективного использования в 

два этапа: 

1. участка земли как свободного. 

2. участка земли с улучшениями. 

 
 

3.1 Наиболее эффективное использование участка земли как свободного 

При определении наиболее эффективного использования участка земли, как свободного, 

принимаются во внимание: 

- целевое назначение и разрешенное использование; 

- преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого зе-

мельного участка; 

- перспективы развития района, в котором расположен земельный участок; 

- ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

- текущее использование земельного участка. 

Выбор варианта наиболее эффективного использования земли может осуществляться среди 

вариантов, являющихся физически возможными, экономически оправданными, соответствую-

щими требованиям законодательства, финансово осуществимыми, и в результате которого рас-

четная величина стоимости земельного участка будет максимальна. 

В первую очередь проверяется юридическая допустимость. 

Рассматриваются частные ограничения, нормы зонирования, строительные нормы и прави-

ла, нормативные акты по охране исторических зданий, а также экологическое законодательство. 

Категория оцениваемых земельных участков – земли населенных пунктов/земли поселений. 

Разрешенное использование для оцениваемых участков: для ведения личного подсобного хозяй-

ства. Рассматривая местоположение всех участков, окружающую застройку, наличие коммуни-

каций, перспективу развития местности, можно сказать, что рассматриваемые земельные участки 
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пригодны для ИЖС, есть возможность перевести разрешенное использование под строительство 

жилого дома. Таким образом, использование объекта оценки – земельных участков юридически  

возможно под ИЖС, а также по своему прямому назначению.  

Далее рассматривается физическая осуществимость. 

Критерии физической осуществимости – размер, форма, район, благоустройство, наличие 

коммуникаций, состояние грунта и подъездные пути к участку, а также риск стихийных бедствий 

(таких, как наводнение или землетрясение) – влияют на предполагаемый вариант использования 

земли. Физические характеристики участка не накладывают ограничений на возможные ва-

рианты его застройки. 

Финансовая обеспеченность. 

Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от эксплуатации, 

равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на финансирование и тре-

буемую схему возврата капитала. Таким образом, все виды использования, которые могут обес-

печить положительный доход, рассматриваются как выполнимые в финансовом отношении. С 

финансовой точки зрения осуществимы варианта использования оцениваемых земельных участ-

ков по их назначению.  

Экономическая оправданность (максимальная продуктивность). 

Реализация данного критерия предполагает выбор того вида использования, который обес-

печивает максимальную стоимость основы недвижимости — земельного участка.  

Ожидается, что в будущем этот актив принесет определенный доход от последующей пере-

продажи, плюс часть дохода от эксплуатации расположенных на нем улучшений в течение вре-

мени до возможной перепродажи, за минусом затрат на переоформление земельных участков и 

приобретение прав на них на первичном или вторичном рынках.  

Месторасположение оцениваемых земельных участков является привлекательным для 

строительства коттеджа или частного дома и круглогодично проживания за городом. В данном 

случае велика вероятность найти инвестора, готового инвестировать денежные средства в новое 

строительство.    

С точки зрения финансовой обеспеченности и максимальной продуктивности, с учетом ме-

сторасположения участка, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта 

оценки является его использование в качестве земельных участков под индивидуальное жи-

лищное строительство. 

 

 
3.2 Наиболее эффективное использование участка земли с улучшениями 

Анализ НЭИ участков с улучшениями не производился, т.к. оцениваемые участки без по-

строек, анализ не требуется. 
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4 Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапазонов 
значений ценообразующих факторов. 

4.1 Анализ влияния общеполитической и социально-экономической обстановки 
в стране и регионе расположения объектов недвижимости на рынок объекта оценки 

По сравнению с другими рынками товаров и услуг, рынок недвижимости требует значи-

тельных капиталовложений в строительство. Во всем мире отдача от вложенных инвестиций в 

недвижимость считается стабильной и дающей долговременную прибыль. Долгосрочные инве-

стиции, к которым относятся инвестиции в коммерческую недвижимость, требуют тщательной 

разработки концепции не будущего здания, а будущего бизнеса, причем не тогда, когда здание 

построено, а на стадии получения земельного участка под его строительство. Ошибки на ранних 

стадиях разработки проекта, концептуальные ошибки потом тяжелее всего сказываются на раз-

витии бизнеса. Основными факторами внешнего воздействия, влияющими на рынок недвижимо-

сти, являются социальный, технологический и экономический. 

Экономическая стагнация вкупе с внешнеполитическими осложнениями не могут не по-

влиять на коммерческую недвижимость. К примеру, в Москве в последнее время выросло число 

пустующих офисов. В Петербурге прогнозируют снижение арендных ставок на торговую недви-

жимость. На Нижегородском рынке коммерческой и индустриальной недвижимости многие экс-

перты тоже ожидают замедление активности инвесторов. 

Причин для стагнации несколько. Это, во-первых, события вокруг Украины, которые вы-

мывают с российского рынка иностранный капитал и временно сказываются на планах западных 

инвесторов.  

Во-вторых, удорожание кредитов. В новых условиях и инвесторы не готовы брать на себя 

возрастающие валютные риски, и банки неохотно предоставляют валютные кредиты. 

В-третьих, на сокращение спроса влияет общая рецессия в экономике России.  

Вместе с тем, необходимо заметить, что рынок недвижимости реагирует на социально-

экономические события с опозданием – даже значительный кризис сказывается на ценах и став-

ках аренды с минимальным лагом в 3-4 месяца, которому предшествует «замирание» рынка.  

На текущий момент снижения цен и ставок аренды не наблюдается, кризисная ситуация 

сказывается на ожиданиях инвесторов и их прогнозировании будущих рисков, что в свою оче-

редь влияет на ожидаемую доходность сегмента. Кроме того, прогнозируемые темпы инфляции 

приводят к увеличению активности в сегментах ликвидной недвижимости, что, однако, не так 

заметно на рынке индустриальной недвижимости, расположенной в районах области. 

 

 
4.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки1 

Земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие 

категории:  

 

Земли сельскохозяйственного назначения 

Земли сельскохозяйственного назначения - земли, находящиеся за границами населенного 

пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих це-

лей. 

 

Земли населенных пунктов 

Землями населенных пунктов признаются земли, используемые и предназначенные для за-

стройки и развития населенных пунктов. 

 

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, ин-

форматики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и 

земли иного специального назначения 

                                                           
1
 http://www.zemvlad.ru/categorii.htm 
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Земли промышленности и иного специального назначения в зависимости от характера спе-

циальных задач, для решения которых они используются или предназначены, подразделяются 

на: земли промышленности; земли энергетики; земли транспорта; земли связи, радиовещания, 

телевидения, информатики; земли для обеспечения космической деятельности; земли обороны и 

безопасности; земли иного специального назначения. 

 

Земли особо охраняемых территорий и объектов 

К землям особо охраняемых территорий относятся земли, которые имеют особое природо-

охранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное 

ценное значение. К ним относят особо охраняемые природные территории, в том числе лечебно-

оздоровительные местности и курорты; земли природоохранного, рекреационного, историко-

культурного назначения. 

 

Земли лесного фонда, земли водного фонда и земли запаса 

К землям лесного фонда относятся лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью 

и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления, - вырубки, гари, редины, прога-

лины и другие) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, до-

роги, болота и другие). 

К землям водного фонда относятся земли покрытые поверхностными водами, сосредото-

ченными в водных объектах; занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположен-

ными на водных объектах. 

К землям запаса относятся земли, находящиеся в государственной или муниципальной соб-

ственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам, за исключением земель 

фонда перераспределения земель. 

 

 
4.3 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены объектов 

К основным факторам, влияющим на спрос, предложение и цены (ставки) объектов можно 

отнести 

 

Общеполитическая и социально-экономическая обстановка в стране и регионе 

В текущий момент времени в связи с событиями на Украине рынок недвижимости «замер»: 

инвесторы стараются определиться с наиболее надежным типом вложений, куда, после кризиса 

2008 года недвижимость уже не входит. 

Характеристики объекта 

Каждому сегменту присущ свой набор ценообразующих факторов, совокупность которых 

формирует инвестиционную привлекательность конкретного объекта на рынке. Подробно анализ 

ценообразующих факторов приведен в разделе ниже. 

 

 
4.4 Ценообразующие факторы 

Наиболее важными ценообразующими факторами для земельных участков являются:  

 Назначение/ предполагаемое использование,  

 обеспеченность  коммуникациями,  

 местоположение,  

 прочие факторы. 
 

Категория / Назначение  

Градацию земельных участков можно проводить по категории: земли сельскохозяйственно-

го назначения, земли промышленности, земли населенных пунктов, 

И по назначению:  участки под индивидуальное жилищное строительство, под коттеджную 

застройку, под коммерческое использование и сельхоз угодья. 
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Наиболее востребованными считаются участки под коммерческое использование и для ижс 

(к ним относятся, как правило, земли населенных пунктов и земли промышленности), наименее – 

сельхоз угодья.   

 

Обеспеченность коммуникациями 

Стоимость земельных участков зависит от того, в какой степени они обеспечены коммуни-

кациями.  

Одним из самых важных факторов является наличие  или возможность подведения газо-

снабжения, т.к. местность практически повсеместно электрифицирована, а возможность пробу-

рить скважину имеется практически на любом участке.  

Однако, если речь идет о земельных участка под коммерческое использование, большое 

значение также приобретают наличие выделенных мощностей по электро- тепло- , газо-, и водо-

снабжению – это особенно актуально для объектов, расположенных в городах и пригородных 

промзонах.  

 

Площадь земельного участка 

Здесь можно выделить следующие пункты: маленькие участки площадью до 15 соток (ижс, 

коммерческое использование), участки среднего размера 20 – 100 сот., и большие участки разме-

рами несколько гектар и несколько сот гектар.  

В общем случае очевидно, что чем больше площадь земельного участка, тем ниже цена за 

единицу площади.  

 

Местоположение 

Географическое положение объектов недвижимости имеет специфическое влияние на 

стоимость. На стоимость производственно-складской недвижимости влияют следующие харак-

теристики географического положения: 

 Близость транспортных магистралей, наличие подъездный путей. 

 Расстояние до крупных городов, областного центра – г. Н. Новгорода,  

 Локальное окружение  
Исходя из местоположения и уровня экономического развития, районы Нижегородской об-

ласти можно объединить в три группы. К первой группе следует отнести южные направления: 

Павловское, Арзамасское, также Кстовское, Дзержинское – вдоль федеральных трасс М7, от-

дельно – Городецкое и северное Кировское. 

 

 

4.5 Анализ рынка 
Предложение:  

Объем предложения земельных участков без построек в Нижегородской области составило 

2772 объекта. По сравнению с предыдущим кварталом предложение выросло  на 14,4%, по 

сравнению с уровнем начала года прирост составяил 49,1%.  Это связано во-первых, с сезонным 

ростом активности на указанном сегменте, а во-вторых, говорит о недостаточном поглощении 

имеющегося предложения, следствием чего является снижение цен на земельные участки.   

Более 90% предлагаемых землеьных участков предназначены для индивидуального 

жилищного строителства. На землю в коттеджных поселках приходится  всего 2% о общего 

числа объявлений, на участки для коммерческого использования – 7%.  

Это соотношение в течение года оставалось практически неизменным.  
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Земельные участки для индивидуального жилищного строительства 

Рынок земельных участков для индивидуального жилищного строительства был представ-

лен 2 514 объектами, что в 1,5 раза выше уровня начала года.  

Из экспонируемых на рынке земельных участков только 20% расположены в черте Нижне-

го Новгорода, причем за год их доля увеличилась на 4 п.п. 

Структура предложения земельных участков по направлениям в Нижегородской области 

аналогична предложению земельных участков другого назначения – лидирующим являются 

Павловское (27%) и Лысковское (25%) направления.  

Что касается удаленности от города, то здесь лидирует «ближний пригород» (до 30 км от 

Нижнего Новгорода) – на него приходится 70% выставленных на продажу объектов, в том числе 

45% - на расстоянии до 15 км.  

На удалении более 50 км находятся лишь 10% объектов.  

 

 

 
 

 

2/3 продаваемых участков имеют площадь от 5 до 15 соток. Участки площадью от 15 до 30 

соток составляют 31%. Средняя площадь земельного участка на 01.07.2015 г. составила 12,8 со-

тки. 
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Спрос 

В связи с воздействием сезонного фактора, спрос на зу вырос на 49% за 3 мессяца или в 2 

раза с начала года. При этом ¾ покупателей интересовала земля в Нижнем Новгороде. В области 

самыми востребованными направлениями были Павловское (41%) и Лысковское (32%).  

 

 

 
 

 

83% покупателей приобретают зу с целью индивидуального жилищного строительства. За 

год их доля выросла на 5%, а вот популярность участков для коммерческого использования сни-

зилась в 2 раза – с 15% до 8% от общего числа запросов. Земля под строительство коттеджных 

поселков также слабо востребована на рынке – на нее приходится около 10% запросов.  

Покупателей, приобреающих участки для ИЖС, как правило, интересуют земельные участ-

ки площадью 10-20 соток и стоимостью до 1,5 млн. руб. – на них приходится около 60% запро-

сов. В то время как как в прошлом году рокупателей интересовали меньшие по площади и по це-

не участки -  о 5 до 10 соток, стоимостью до 1 млн. руб.  

 

Цена  

На рынке земельных участков наблюдалась тенденция, обратная динамике стоимости до-

мовладений. Во 2 квартале стоимость земли снизилась на 2,9%, достигнув отметки 62 422 

руб./сотку.  

Цены на земельные участки сильно различаются в зависимости от месторасположения. Са-

мые дорогие  земельные участки расположены в Нижнем Новгороде – средняя стоимость 1 сотки 

составляет около 200 000,00 руб., ив Лысковском направлении (68 000 руб.), самые дешевые – в 

Арзамасском (30 000,00 руб./сотка), в среднем в области земля в 4,5 раза дешевле, чем в Нижнем 

Новгороде – в среднем, около 44 000,00 руб./сотка. 

В зависимости от назначения стоимость земельных участков колеблется от 8 333 руб. за 1 

сотку земельных участков для строительства коттеджных поселков, до 60 000 – 65 000,00 руб. за 

сотку земельных участков, предназначенных для коммерческого использования и жилищного 

строительства.  

 

Наиболее представлены на рынке земельные участки стоимостью до 500 тыс. руб.  – на них 

приходится треть предложения (33%). Еще 28% объектов предлагаются по цене от 500 000,00 

руб. до 1 млн. Участки дороже 2 млн. руб. составляют 17% предложения.  

 

Средняя стоимость земельного участка в Нижегородской области не изменилась и состави-

ла 799 000,00 руб.  
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Тенденции и прогнозы  

На рынке земельных участков по-прежнему высок спрос на самые дешевые объекты – уча-

стки без подряда. Кроме того, необходимо отметить смещение спроса с участков под ИЖС на 

участки для коммерческого использования, что свидетельствует о поиске покупателями вариан-

тов выгодного вложения свободных денежных средств.  

В ближайшем квартале ожидается продолжение текущих тенденций – снижение цен на 2-

3%.  

Оцениваемый земельный участок расположен в Кстовском направлении и относится к наи-

более ликвидным, ввиду местоположения и востребованной площади.  
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5 Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходно-
го, затратного и сравнительного подходов к оценке с приведением расчетов или 

обоснование отказа от применения подходов к оценке объекта оценки. 
 

В практике оценки в настоящее время используются три общепринятых подхода к оценке: 

затратный, доходный и сравнительный. 

 затратный подход; 

 сравнительный; 

 доходный подход. 

 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 

создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки яв-

ляются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов 

и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Определение рыночной стоимости в рамках затратного подхода может быть реализовано на 

базе стоимости замещения или стоимости воспроизводства. Стоимость воспроизводства  объекта 

оценки – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату  проведения оценки, на созда-

ние объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, 

с учетом износа объекта оценки. 

Стоимость замещения объекта оценки – сумма затрат на создание объекта, аналогичного 

объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с износом объек-

та оценки.  

 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.  

Использование доходного подхода основано на предпосылке, что стоимость любого иму-

щества зависит от величины дохода, который, как ожидается, он принесет.  

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о  том, что стоимость 

имущества определяется величиной будущих выгод ее владельцев. Реализуется данный метод 

путем пересчета будущих доходов, генерируемых имуществом, в настоящую стоимость.  

Определение стоимости имущества доходным подходом основано на предположении о том, 

что потенциальный инвестор не заплатит за данное имущество сумму, большую, чем текущая 

стоимость будущих доходов от этого имущества. Собственник не продаст  свое имущество по 

цене  ниже текущей стоимости прогнозируемых будущих доходов. В результате взаимодействия 

стороны придут к соглашению о рыночной цене, равной текущей стоимости будущих доходов. 

 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется 

информация о ценах сделок с ними или ценах предложения. 

Аналоги объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техниче-

ским и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сдел-

ки, состоявшейся при сходных условиях. 

Данный метод основан на принципе замещения – покупатель не купит объект недвижимо-

сти, если его стоимость превышает затраты на приобретение на рынке схожего объекта, обла-

дающего такой же полезностью. Поэтому предполагается, что цены, по которым на рынке не-

движимости собственности состоялись сделки купли-продажи объектов, схожих или аналогич-

ных оцениваемому объекту, отражают его рыночную стоимость. 

Информация о ценах сделок  на рынке коммерческой недвижимости закрыта и нигде не 

публикуется, поэтому оценщики вынуждены использовать модифицированную версию сравни-

тельного подхода, основанную на ценах предложений. 
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Обоснование выбора (или отказа от использования) подходов к оценке 

Затратный подход в оценке основывается на принципе замещения, который гласит, что 

осведомлённый инвестор не заплатит за объект большую сумму, по сравнению с затратами на 

производство (приобретение) аналогичного объекта одинаковой полезности с сопоставимыми 

технико-эксплуатационными показателями. Земля не является результатом человеческого тру-

да, как другие средства производства, она – продукт природы. Следовательно, на ее появление 

как товара никаких затрат не требовалось, ее «произвела» природа. Таким образом, можно сде-

лать вывод о неприменимости к земле подхода, основанного на анализе затрат. Затратный под-

ход в данной работе для расчета стоимости земельного участка не применялся.  

 

Доходный подход к оценке недвижимости лучше всего отражает ожидания инвестора. 

Стоимость недвижимости определяется не основе ожидаемых будущих доходов, которые оцени-

ваемая недвижимость может принести (сдача в аренду, прибыль от бизнеса, продажа объекта). 

Исходя из принципа замещения, принято считать, что доход, приносимый недвижимостью в слу-

чае размещения в ней доходного бизнеса равен экономии на аренде, т.е. аналогичен доходу, по-

лученному от сдачи в аренду.  

Доходный подход в рамках данного отчета не применялся, так как: рынок аренды сопоста-

вимых оцениваемым земельным участкам не развит. Использовать для расчетов ставки арендной 

платы за земельные участки аналогичного назначения не представляется возможным.  

Кроме того, для расчета стоимости объекта оценки методом капитализации земельной рен-

ты нет информация о затратах и доходах от использования земельного участка.   

У Оценщика не имеется достоверной информации по арендным ставкам, а также срокам 

экспозиции подобных объектов на рынке. В связи с этим существенно снижается точность расче-

тов и достоверность значения стоимости, рассчитанного с использованием доходного подхода. 

Поэтому доходный подход в данном отчете не применялся. 

 

Расчет рыночной стоимости объектов оценки производился Сравнительным подходом.  



ООО «Регион-Оценка» 

ОГРН 1035205640360, г. Нижний Новгород, проспект Гагарина, дом 166, офис 325. 

Телефоны (831) 422-56-83, 414-56-45 

Отчет  №01-1265  от 24.12.2018 г. 34 

 

6 Сравнительный подход 

 

6.1 Методика расчета стоимости объекта оценки сравнительным подходом. 

Процедура оценки недвижимости сравнительным подходом базируется на информации о 

ценах недавних сделок и цен предложения аналогичных объектов на рынке и сравнении оцени-

ваемого объекта с ними. Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке не-

движимости является принцип замещения, состоящий в том, что при наличии на рынке несколь-

ких схожих объектов рациональный инвестор не заплатит больше той суммы, в которую обой-

дется приобретение недвижимости аналогичной полезности. 

 

Методика расчета предполагает следующие этапы:  

6.1.1 Изучаются состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно того 

сегмента, к которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, наибо-

лее сопоставимые с оцениваемым, по которым есть цены предложения или сделок. Сопостави-

мые объекты должны относиться к одному сегменту рынка недвижимости и сделки с ними осу-

ществляться на типичных для данного сегмента условиях. 

При любом анализе сопоставимых данных важно, чтобы объекты имущества, по которым 

собираются сопоставимые данные, имели характеристики, аналогичные оцениваемому имущест-

ву. 

6.1.2 Собирается, проверяется и анализируется информация по объектам-аналогам, каж-

дый объект-аналог сравнивается с оцениваемым объектом. Сравнительный анализ происходит по 

основным ценообразующим факторам. 

Согласно п. 22 ФСО № 7 основные элементы сравнения включают: 

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 ли-

цами, иные условия); 

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

предложений, иные условия); 

вид использования и (или) зонирование;  

местоположение объекта; 

физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки, иные характеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость.  

 

Виды корректировок  

Классификация вводимых корректировок основана на учете разных способов расчета и 

внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопостави-

мым аналогам. 

Процентные (коэффициентные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи 

объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше со-

поставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже - по-

нижающий коэффициент. К процентным поправкам можно отнести, например, корректировки на 

местоположение, дату предложения к продаже. 
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Стоимостные (денежные) корректировки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену 

проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в харак-

теристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. 

 

Расчет и внесение корректировок  

Для расчета и внесения корректировок используется множество различных количественных 

и качественных методов, среди которых можно выделить следующие: 

 методы, основанные на анализе парных продаж (качественный метод оценки); 

 экспертные методы расчета и внесения поправок (качественный метод оценки); 

 статистические методы (количественный метод оценки). 

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точ-

ной копией друг друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), наличи-

ем которого и объясняется разница в цене этих объектов. Ограниченность применения данного 

метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском и проработкой 

большого количества информации. 

Основу экспертных методов расчета и внесения корректировок, обычно процентных, со-

ставляет субъективное мнение оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше 

сопоставимого объекта-аналога. 

Экспертными методами расчета и внесения корректировок обычно пользуются, когда не-

возможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о 

процентных различиях. 

Статистические методы расчета корректировок сводятся к применению метода корреляци-

онно-регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации зависимости 

между изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик. 

Данный метод трудоемок и для его использования требуется достаточно развитый рынок недви-

жимости, так как метод предполагает анализ большого количества репрезентативных выборок из 

базы данных. 

 

Последовательность внесения корректировок 

Корректировка цен объектов-аналогов по элементам сравнения выполняется в два этапа. На 

первом этапе выполняется корректировка по первым пяти элементам сравнения – первой группе 

элементов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно, то есть каждая корректи-

ровка цены объекта-аналога делается на базе результата, полученного в процессе предыдущей 

корректировки. После внесения корректировок по первой группе элементов сравнения скоррек-

тированная цена продажи обычно преобразуется в соответствующую удельную цену для прове-

дения дальнейших корректировок. 

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам 

сравнения [14]. На данном этапе важно определить, следует ли вносить данные корректировки на 

независимой или на кумулятивной основе. Независимую основу следует использовать только то-

гда, когда определенно установлено, что покупатели на рынке будут оценивать корректируемые 

характеристики независимо от других характеристик. В том случае, если оценщик определил, 

что каждая корректировка влияет на другие корректировки, процентные корректировки прово-

дятся на кумулятивной основе [13]. 

1. Процентные поправки всегда вносятся первыми к каждой предыдущей, уже скорректи-

рованной величине цены сопоставимой продажи. 

2. Вносятся денежные поправки, последовательность внесения которых не имеет значения. 

В ряде случаев, денежные корректировки, вносимые к цене аналога в целом, должны вно-

ситься перед процентными. Например, если поправки на условия финансирования или на право 

собственности рассчитаны как абсолютные денежные, то они применяются первыми для коррек-

тировки цен объектов-аналогов. 
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6.1.3 На выделенные различия в ценообразующих характеристиках сравниваемых объек-

тов вносятся поправки в цены продаж (предложений) сопоставимых аналогов. 

Поскольку объекты различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведе-

нии сравнения проданных объектов с оцениваемым объектом неизбежны большие сложности и 

требуется приведение имеющихся данных к общему знаменателю, которым может быть либо фи-

зическая единица (например, цена за 1 кв. м), либо экономическая. 

На различных сегментах рынка недвижимости используются различные единицы сравне-

ния. 

Единицы сравнения земельных участков: 

цена за 1 га; 

цена за 1 сотку; 

цена за 1 кв. м. 

Единицы сравнения объектов капитального строительства: 

цена за 1 кв. м общей площади; 

цена за 1 фронтальный метр; 

цена за 1 кв. чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; 

и т.п. 

 

 

6.1.4 Скорректированные значения цен объектов–аналогов согласовываются и выводит-

ся итоговая величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного 

подхода. 

Идеальным результатом корректировки цен аналогов следует считать результат, когда от-

корректированные значения цен близки друг к другу. На практике редко получается получить 

близкие значения откорректированных цен. Поэтому возможен вариант, когда на этапе согласо-

вания предпочтение (наибольший вес) отдается тем ценам объектов-аналогов, которые наиболее 

близки по своим характеристикам к объекту оценки.  

 

В данном отчете, в рамках Сравнительного подхода, определялось значение стоимости зе-

мельного участка.  

 

 
6.2 Определение стоимости земельного участка 

В  данном отчете, в рамках Сравнительного подхода, определялось значение стоимости зе-

мельного участка;  

 

Выбор объектов-аналогов  

Для определения рыночной стоимости Объекта в рамках Сравнительного подхода были 

выбраны аналогичные объекты.  

Для определения стоимости земельного участка – были выбраны аналогичные объекты, 

расположенные в Кстовском районе. 

Перечень и полное описание объектов-аналогов приведено ниже в Таблице 4 Описании 

объектов – аналогов, ссылки и источники приведены в Приложении 1.   
 

Выбор единицы сравнения  

В качестве единицы сравнения рассматривалась стоимость 1 сот. Земельного участка.  

 

Внесение корректировок  

Корректировка цен сопоставимых объектов проводится по наиболее важным факторам 

стоимости, к которым относятся:   

1. Передаваемые права;  

2. Условия продажи. Корректировка на условия продажи отражает нетипичные для рынка 

отношения между продавцом и покупателем;  
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3. Фактор времени продажи. Данный фактор учитывает уровень устойчивости местного 

рынка к стоимостным колебаниям, вызванным общим ростом (падением) цен на недвижимость, 

инфляцией, сезонным характером и пр.;  

4. Условия финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную выго-

ду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объ-

ектов.  

5. Скидка на торг 

6. Технические характеристики 

 

За отсутствием необходимости Оценщик счел возможным отказаться от применения части 

корректировок:  

- условия продажи - т. к. в рассматриваемом случае условия продажи выбранных аналогов 

и оцениваемого объекта рыночные;  

- фактор времени продажи - все предложения к продаже объектов аналогов актуальны на 

момент проведения оценки;  

- условия финансирования - во всех случаях рассматривается безналичный способ оплаты 

сделки собственными средствами;  

- передаваемые права -  во всех случаях к реализации предлагаются объекты с полным пра-

вом собственности без обременений. 
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Таблица 4 Описание выбранных аналогов для Объектов 1, 2, 3 

Параметр 1 2 3 4 

Аналог (тип объекта) Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория 
Земли населенных пунк-

тов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных пунк-

тов 

Разрешенное использование 
Для ведения личного под-

собного хозяйства 

Для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Фактическое использование/назначение  
Жилое и дачное строи-

тельство 

Жилое и дачное строи-

тельство 

Жилое и дачное строи-

тельство 

Жилое и дачное строи-

тельство 

Адрес, местоположение в городе, районе. 

Нижний Новгород, д. Че-

ремисское, ул. Молодёж-

ная  

Нижегородская область, 

Ждановский, деревня 

Черемисское  

Нижегородская об-

ласть, Ждановский, де-

ревня Черемисское  

Нижегородская область, 

Ждановский, деревня 

Черемисское  

Стоимость предложения, руб.  1 840 000,00 ₽ 1 000 000,00 ₽ 950 000,00 ₽ 1 800 000,00 ₽ 

Общая площадь, сот. 23,00 14,00 14,54 22,60 

Удельная стоимость, руб./кв.м. 80 000,00   71 428,57   65 337,00   79 646,02   

Качество прав на объект 
Полное право собственно-

сти 

Полное право собствен-

ности 

Полное право собст-

венности 

Полное право собствен-

ности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Локальное местоположение Зеленый город Зеленый город Зеленый город Зеленый город 

Состояние и текущее использование 

Ровный, ухожен, посадки 

отсутствуют - подготовлен 

под строительство и бла-

гоустройство 

Ровный, ухожен, посад-

ки отсутствуют - подго-

товлен под строитель-

ство и благоустройство 

Ровный, ухожен, по-

садки отсутствуют - 

подготовлен под строи-

тельство и благоуст-

ройство 

Ровный, ухожен, посадки 

отсутствуют - подготов-

лен под строительство и 

благоустройство 

Коммуникации 
Электричество и газ по 

границе 

Электричество и газ по 

границе 

Электричество и газ в 

зоне доступа 

Электричество и газ в 

зоне доступа 

Наличие собственных подъездных путей/ 

присоединение к автодороге 
В наличии В наличии В наличии В наличии 

Наличие дополнительных улучшений, рас-

положенных на зу 
Отсутствуют Дом под снос Отсутствует  Отсутствует  

Прочая существенная информация  ---  ---  ---  --- 
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В рамках данного Отчета, при расчете стоимости земельных участков, были применены 

следующие корректировки:  

 

Корректировка на вид права  

Применялась ввиду того, что к оценке представлен объект с оформленным правом общей 

долевой собственности в размере ½ (или доля в праве в размере ½), в то время как в качестве 

объектов-аналогов выбраны земельные участки, с оформленным полным правом собственности 

(в размере 100% долей).  

Анализ рынка и методология оценки показывают, что различия в виде права оказывают 

наиболее существенное влияние на стоимость объекта. Корректировка применялась, чтобы отра-

зить влияние различий в указанных характеристиках.  

Корректировка определена на основании публикации доцента, к.э.н. Нечаева В.Л., и Рако-

вой Н.В., «Об оценке доли в общей собственности на недвижимость».  

Величина корректировки, с учетом категории, назначения земельного участки и величины 

доли, составила 40%.  
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Корректировка на торг  

Поскольку в качестве исходной информации используются цены предложений, следует 

принять корректировку на торг.  

Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем 

меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Ликвидность объекта оценки 

определена как ниже средней, ввиду качественного показателя таких ценообразующих факторов 

как локальное местоположение, линия расположения, состояние объекта.  

 

Скидка на торг. Среднее значение из активного рынка. 

Наименование Значение Источник 

Скидка на торг. Среднее 

значение из активного 

рынка. 

-8,0% 

Результаты экспертных оценок 

величин значимых параметров, 

используемых в оценочной дея-

тельности, 2 квартал 2017 г., Жи-

ваев М.В. 
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Корректировка на местоположение 

При расчете стоимости земельного участка, ввиду отсутствия различий в локальном место-

положении, в данном случае корректировка не применяется – характеристики расположения для 

всех объектов идентичны. 

 

Поправка на местоположение объекта 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

обл. Нижего-

родская, р-н 

Кстовский, д. 

Черемисское, 

дом 196, Уча-

сток 2  

Нижний Новгород, 

д. Черемисское, 

ул. Молодёжная  

Нижегородская об-

ласть, Ждановский, 

деревня Черемис-

ское  

Нижегородская 

область, Жда-

новский, деревня 

Черемисское  

Нижегородская 

область, Жда-

новский, де-

ревня Чере-

мисское  

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

 

Поправка на локальное местоположение объекта 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Зеленый город 
деревня Черемис-

ское 

деревня Черемис-

ское 

деревня Чере-

мисское 

деревня Че-

ремисское 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

 

 

Корректировка на общую площадь объекта  

Применялась для корректировки стоимости объектов с существенными различиями в об-

щей площади 

Корректировка определялась по формуле:  

 

 
 

где: 

 – корректировка на общую площадь объекта 

 – площадь объекта оценки 

 – площадь объекта-аналога 

 – коэффициент торможения  

 

Коэффициент торможения для земельного участка принят равным -0,124, что соответствует 

среднему диапазону значений в соответствии с Результатами экспертных оценок величин значи-

мых параметров, используемых в оценочной деятельности за 2 квартал 2017 г. 

 

Поправка на общую площадь  

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

9,33 23,00 14,00 14,54 22,60 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Корректировка на коммуникации  

 

Поправка на коммуникации 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

По границе уча-

стка проходит 

линия электро-

передач, снаб-

жающая посе-

лок  

Электричество и 

газ по границе 

Электричество и газ 

по границе 

Электричество и 

газ в зоне досту-

па 

Электричество 

и газ в зоне 

доступа 

  -15,00% -15,00% -7,00% -7,00% 

Источник 
ПЦФКО, "Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные уча-

стки" 2016 г. 

 

 
 

 

Корректировка на наличие дополнительных улучшений  

 

Поправка на наличие дополнительных улучшений  

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Нет Нет Нет Нет Нет 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Источник 
ПЦФКО, "Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные уча-

стки" 2016 г. 

 

 

Корректировка на наличие собственных подъездных путей  

 

Поправка на наличие собственных подъездных путей  для Объекта 1,3  

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

В наличии, участок 

расположен на пер-

вой линии от дороги  

В наличии В наличии В наличии В наличии 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Источник 
ПЦФКО, "Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные 

участки" 2016 г. 
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Поправка на наличие собственных подъездных путей для Объекта 2. 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Отсутствуют. 

Подход к участку 

осуществлен по-

средством участ-

ков с кадастро-

выми номерами 

52:26:0030026:350 

и  

52:26:0030026:72, 

52:26:0030026:465 

В наличии В наличии В наличии В наличии 

  -18,03% -18,03% -18,03% -18,03% 

Источник 
ПЦФКО, "Справочник оценщика недвижимости-2016. Том III Земельные 

участки" 2016 г. 

 

 
 

 

Согласование результатов корректирования и расчет рыночной стоимости объекта 

оценки  
В соответствие с принятой методикой оценки при согласовании результатов корректирова-

ния оценщик в качестве расчетного значения принимают весовые коэффициенты. Расчет стоимо-

сти объектов оценки, земельных участков в рамках Сравнительного подхода представлен в Таб-

лицах ниже. 
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Таблица 5 Определение рыночной стоимости Объектов 1,3 в рамках Сравнительного подхода 

Параметр ОО 1 2 3 4 

Аналог (тип объекта) Земельный участок Земельный участок Земельный участок 
Земельный уча-

сток 

Земельный уча-

сток 

Категория 
Земли населенных 

пунктов  

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населен-

ных пунктов 

Земли населен-

ных пунктов 

Разрешенное использование 
Для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Для ведения личного 

подсобного хозяйст-

ва 

Для ведения лич-

ного подсобного 

хозяйства 

Для ведения лич-

ного подсобного 

хозяйства 

Для ведения 

личного под-

собного хозяй-

ства 

Фактическое использова-

ние/назначение  

Жилое и дачное строи-

тельство 

Жилое и дачное 

строительство 

Жилое и дачное 

строительство 

Жилое и дачное 

строительство 

Жилое и дачное 

строительство 

Адрес, местоположение в городе, 

районе. 

обл. Нижегородская, р-

н Кстовский, д. Чере-

мисское, дом 196, Уча-

сток 2  

Нижний Новгород, 

д. Черемисское, ул. 

Молодёжная  

Нижегородская об-

ласть, Ждановский, 

деревня Черемис-

ское  

Нижегородская 

область, Жданов-

ский, деревня Че-

ремисское  

Нижегородская 

область, Жда-

новский, дерев-

ня Черемисское  

Стоимость предложения, руб.    1 840 000,00 ₽ 1 000 000,00 ₽ 950 000,00 ₽ 1 800 000,00 ₽ 

Общая площадь, сот. 9,33 / 7,72 23,00 14,00 14,54 22,60 

Удельная стоимость, руб./кв.м. определяется 80 000,00   71 428,57   65 337,00   79 646,02   

Качество прав на объект 
1/2 доля в праве общей 

долевой собственности  

Полное право собст-

венности 

Полное право соб-

ственности 

Полное право 

собственности 

Полное право 

собственности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Локальное местоположение Зеленый город Зеленый город Зеленый город Зеленый город Зеленый город 

Состояние и текущее использова-

ние 

Участок заброшен - 

земля не возделывается, 

покрыта сорняками, 

имеющиеся посадки не 

окультурены, требуют 

Ровный, ухожен, по-

садки отсутствуют - 

подготовлен под 

строительство и бла-

гоустройство 

Ровный, ухожен, 

посадки отсутст-

вуют - подготовлен 

под строительство 

и благоустройство 

Ровный, ухожен, 

посадки отсутст-

вуют - подготов-

лен под строи-

тельство и благо-

Ровный, ухо-

жен, посадки 

отсутствуют - 

подготовлен 

под строитель-
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вмешательств устройство ство и благоуст-

ройство 

Коммуникации 

По границе участка 

проходит линия элек-

тропередач, снабжаю-

щая поселок  

Электричество и газ 

по границе 

Электричество и 

газ по границе 

Электричество и 

газ в зоне доступа 

Электричество 

и газ в зоне дос-

тупа 

Наличие собственных подъездных 

путей/ присоединение к автодороге 

В наличии, участок рас-

положен на первой ли-

нии от дороги  

В наличии В наличии В наличии В наличии 

Наличие дополнительных улучше-

ний, расположенных на зу 
Отсутствуют  Отсутствуют Дом под снос Отсутствует  Отсутствует  

Прочая существенная информация    ---  ---  ---  --- 

Корректировки ОО 1 2 3 4 

Аналог Земельный участок Земельный участок Земельный участок 
Земельный уча-

сток 

Земельный уча-

сток 

Корректировка на вид права   -40,00% -40,00% -40,00% -40,00% 

Скорректированная величина, руб.   48 000,00   42 857,14   39 202,20   47 787,61   

Корректировка на условия финан-

сирования 
  0,00% 0,00% 0,00%  0,00% 

Скорректированная величина, руб.   48 000,00   42 857,14   39 202,20   47 787,61   

Корректировка на особые условия   0,00% 0,00% 0,00%  0,00% 

Скорректированная величина, руб.   48 000,00   42 857,14   39 202,20   47 787,61   

Корректировка на изменение цен 

во времени 
  0,00% 0,00% 0,00%  0,00% 

Скорректированная величина, руб.   48 000,00   42 857,14   39 202,20   47 787,61   
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Скидка на торг   -8,00% -8,00% -8,00% -8,00% 

Скорректированная величина, руб.   44 160,00   39 428,57   36 066,02   43 964,60   

Корректировка на Местоположе-

ние 
  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная величина, руб.   44 160,00   39 428,57   36 066,02   43 964,60   

Корректировка на Локальное ме-

стоположение 
  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная величина, руб.   44 160,00   39 428,57   36 066,02   43 964,60   

Корректировка на Площадь   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная величина, руб.   44 160,00   39 428,57   36 066,02   43 964,60   

Корректировка на Коммуникации   -15,00% -15,00% -7,00% -7,00% 

Скорректированная величина, руб.   37 536,00   33 514,29   33 541,40   40 887,08   

Корректировка на наличие Собст-

венных подъездных путей 
  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная величина, руб.   37 536,00   33 514,29   33 541,40   40 887,08   

Вес 1,00 0,25 0,25 0,25 0,25 

Средневзвешенная удельная 

стоимость, руб./сот. 
36 369,69           

Стоимость Объекта 1, руб. 169 664,61         

Стоимость Объекта 3, руб. 140 387,01         
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Таблица 6 Определение рыночной стоимости Объекта 2 в рамках Сравнительного подхода 

Параметр ОО 1 2 3 4 

Аналог (тип объекта) Земельный участок Земельный участок 
Земельный уча-

сток 
Земельный участок 

Земельный уча-

сток 

Категория 
Земли населенных 

пунктов  

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населен-

ных пунктов 

Разрешенное использование 
Для ведения личного 

подсобного хозяйства 

Для ведения личного 

подсобного хозяйст-

ва 

Для ведения лич-

ного подсобного 

хозяйства 

Для ведения лич-

ного подсобного 

хозяйства 

Для ведения 

личного под-

собного хозяй-

ства 

Фактическое использова-

ние/назначение 
  

Жилое и дачное 

строительство 

Жилое и дачное 

строительство 

Жилое и дачное 

строительство 

Жилое и дачное 

строительство 

Адрес, местоположение в городе, 

районе. 

обл. Нижегородская, р-

н Кстовский, д. Чере-

мисское,, дом № 197, 

участок 2  

Нижний Новгород, д. 

Черемисское, ул. 

Молодёжная  

Нижегородская 

область, Жданов-

ский, деревня Че-

ремисское  

Нижегородская 

область, Жданов-

ский, деревня Че-

ремисское  

Нижегородская 

область, Жда-

новский, дерев-

ня Черемисское  

Стоимость предложения, руб.    1 840 000,00 ₽ 1 000 000,00 ₽ 950 000,00 ₽ 1 800 000,00 ₽ 

Общая площадь, сот. 10,17 23,00 14,00 14,54 22,60 

Удельная стоимость, руб./кв.м. определяется 80 000,00   71 428,57   65 337,00   79 646,02   

Вид прав на объект 
1/2 доля в праве общей 

долевой собственности  

Полное право собст-

венности 

Полное право соб-

ственности 

Полное право соб-

ственности 

Полное право 

собственности 

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Локальное местоположение Зеленый город Зеленый город Зеленый город Зеленый город Зеленый город 

Состояние и фактическое исполь-

зование  

Участок заброшен - 

земля не возделывает-

ся, покрыта сорняками, 

имеющиеся посадки не 

окультурены, требуют 

Ровный, ухожен, по-

садки отсутствуют - 

подготовлен под 

строительство и бла-

гоустройство 

Ровный, ухожен, 

посадки отсутст-

вуют - подготов-

лен под строи-

тельство и благо-

Ровный, ухожен, 

посадки отсутст-

вуют - подготовлен 

под строительство 

и благоустройство 

Ровный, ухо-

жен, посадки 

отсутствуют - 

подготовлен 

под строитель-
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вмешательств устройство ство и благоуст-

ройство 

Коммуникации 

По границам проходит 

линия электропередач, 

снабжающая поселок  

Электричество и газ 

по границе 

Электричество и 

газ по границе 

Электричество и 

газ в зоне доступа 

Электричество 

и газ в зоне дос-

тупа 

Наличие собственных подъездных 

путей/ присоединение к автодороге 

Отсутствуют. Подход к 

участку осуществлен 

посредством участков с 

кадастровыми номера-

ми 52:26:0030026:350 и  

52:26:0030026:72, 

52:26:0030026:465 

В наличии В наличии В наличии В наличии 

Наличие дополнительных улучше-

ний, расположенных на зу 
Отсутствуют  Отсутствуют Дом под снос Отсутствует  Отсутствует  

Прочая существенная информация    ---  ---  ---  --- 

Корректировки ОО 1 2 3 4 

Аналог Земельный участок Земельный участок 
Земельный уча-

сток 
Земельный участок 

Земельный уча-

сток 

Корректировка на вид прав   -40,00% -40,00% -40,00% -40,00% 

Скорректированная величина, руб.   48 000,00   42 857,14   39 202,20   47 787,61   

Корректировка на условия финан-

сирования 
  0,00% 0,00% 0,00%  0,00% 

Скорректированная величина, руб.   48 000,00   42 857,14   39 202,20   47 787,61   

Корректировка на особые условия   0,00% 0,00% 0,00%  0,00% 

Скорректированная величина, руб.   48 000,00   42 857,14   39 202,20   47 787,61   

Корректировка на изменение цен   0,00% 0,00% 0,00%  0,00% 
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во времени 

Скорректированная величина, руб.   48 000,00   42 857,14   39 202,20   47 787,61   

Скидка на торг   -8,00% -8,00% -8,00% -8,00% 

Скорректированная величина, руб.   44 160,00   39 428,57   36 066,02   43 964,60   

Корректировка на Местоположение   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная величина, руб.   44 160,00   39 428,57   36 066,02   43 964,60   

Корректировка на Локальное ме-

стоположение 
  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная величина, руб.   44 160,00   39 428,57   36 066,02   43 964,60   

Корректировка на Площадь   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная величина, руб.   44 160,00   39 428,57   36 066,02   43 964,60   

Корректировка на Коммуникации   -15,00% -15,00% -7,00% -7,00% 

Скорректированная величина, руб.   37 536,00   33 514,29   33 541,40   40 887,08   

Корректировка на наличие Собст-

венных подъездных путей 
  -18,03% -18,03% -18,03% -18,03% 

Скорректированная величина, руб.   30 767,21   27 470,73   27 492,95   33 514,00   

Вес 1,00 0,25 0,25 0,25 0,25 

Средневзвешенная удельная 

стоимость, руб./сот. 
29 811,22           

Стоимость Объекта, руб. 151 590,07           
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Таблица 7 Полученные результаты рыночной стоимости, округленно 

Объект № Площадь, кв.м. Стоимость, округленно, руб. 

1 933,00 169 700,00 

2 1017,00 151 600,00 

3 772,00 140 400,00 

Итоговая стоимость, 

руб. 
2722,00 461 700,00 
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7 Доходный подход. 
 

Доходный подход не применялся (см. п. 5 настоящего Отчета). 

 

 

8 Затратный подход. 
 

Затратный подход не применялся (см. п. 5 настоящего Отчета). 

 

 

9 Согласование результатов 

 

Применение различных подходов к оценке объекта может привести к получению разных 

результатов. С целью получения итоговой рыночной стоимости объекта, полученные результаты 

согласовываются. Для этого рассматриваются преимущества и недостатки каждого из подходов, 

и на этом основании каждому из результатов оценщиком присваиваются определенные веса. Та-

ким образом, итоговое заключение о стоимости объекта представляет собой средневзвешенное 

значение результатов, полученных разными подходами. 

 

Основные критерии, по которым сравниваются подходы, следующие: 

1. возможность отразить действительные интересы, как потенциального инвестора (поку-
пателя), так и продавца; 

2. достоверность и полнота информации, на основе которой проводился анализ; 
3. способность конкретного метода учитывать конъюнктуру рынка; 
4. способность учитывать конкретные особенности объекта, влияющие на его стоимость; 

5. допущения, принятые в отчете. 
 

В отчете вес (В) выражается в долях единицы для каждого подхода - доходного (Вдох), за-

тратного (Взат) и сравнительного (Вср). Сумма долей, присвоенных результатам подходов, рав-

на единице. Обработка результатов (подсчет итогового значения стоимости) производится по 

формуле: 

 
 

Срын. = Сдох * Вдох + Сср * Вср + Сзат * Взат 

 

где: 

СРЫН – итоговая рыночная стоимость, руб.; 

СДОХ – стоимость объекта, полученная в рамках Доходного подхода, руб.; 

ССР – стоимость объекта, полученная в рамках Сравнительного подхода, руб.; 

СЗАТ – стоимость объекта, полученная в рамках Затратного подхода, руб.; 

ВДОХ, ВСР, ВЗАТ – соответствующие весовые коэффициенты, выбранные для каждого подхо-

да к оценке. 

 

Так как расчет рыночной стоимости объекта оценки выполнен только одним подходом – 

Сравнительным, согласование не проводилось. Для результата, полученного Сравнительным 

подходом, принят вес равный 1,0.  
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

 

 

КОПИИ ОТКРЫТЫХ ИСТОЧНИКОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДЛЯ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ: КОПИИ СТРАНИЦ ИНТЕРНЕТ, 

АНАЛОГОВ, КОММЕРЧЕСКИЕ ПРЕДЛОЖЕНИЯ. 
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Аналог №1 

Источник информации: 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/zemelnye_uchastki/uchastok_23_sot._izhs_957139115  
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Аналог №2 

Источник информации: 

https://www.avito.ru/zhdanovskiy/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_1588676698  
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Аналог №3 

Источник информации: http://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-izhs/cheremisskoe-

derevnya-kstovskiy-rayon-id2439031  

 
 

 

Аналог №4 

Источник информации: http://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-izhs/cheremisskoe-

derevnya-kstovskiy-rayon-id1555401  

 

http://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-izhs/cheremisskoe-derevnya-kstovskiy-rayon-id2439031
http://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-izhs/cheremisskoe-derevnya-kstovskiy-rayon-id2439031
http://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-izhs/cheremisskoe-derevnya-kstovskiy-rayon-id1555401
http://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-izhs/cheremisskoe-derevnya-kstovskiy-rayon-id1555401
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, В 

ТОМ ЧИСЛЕ ПРАВОУСТАНАВЛИВАЮЩИХ И 

ПРАВОПОДТВЕРЖДАЮЩИХ ДОКУМЕНТОВ, А ТАКЖЕ 

ДОКУМЕНТОВ ТЕХНИЧЕСКОЙ ИНВЕНТАРИЗАЦИИ, 

ЗАКЛЮЧЕНИЙ СПЕЦИАЛЬНЫХ ЭКСПЕРТИЗ И ДРУГИЕ 

ДОКУМЕНТЫ ПО ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ (ПРИ ИХ НАЛИЧИИ). 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

 
КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛНИТЕЛЯ, ОЦЕНЩИКОВ,  

ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ЧЛЕНСТВО ОЦЕНЩИКОВ В 

САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ, 

СТРАХОВЫЕ ПОЛИСА ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРАХОВАНИЯ  

ОЦЕНЩИКОВ, СТРАХОВАНИЯ ИСПОЛНИТЕЛЯ. 
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