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Общество с ограниченной ответственностью 

«Средневолжская оценочная компания» 

 

Главе Перекопновского муниципального образования 

Ершовского муниципального района 

Саратовской области 

Писаревой Е.Н.  

 

Уважаемая Елена Николаевна! 

В соответствии с договором №0145-2021 от 23 марта 2021 г. ООО «Средневолжская 

оценочная компания», в лице оценщика Щербина Андрея Юрьевича, произвело оценку 

рыночной стоимости права временного возмездного пользования (годовой арендный платеж) 

земельным участком (кадастровый номер: 64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., категория 

земель: земли сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, адрес: Саратовская область, Ершовский р-н, территория 

Перекопновского МО. Оценка имущества была произведена по состоянию на 06 апреля 2021 г. 

Оценка объектов, исследования, анализ и расчеты производились в период с 23 марта 2021 

по 06 апреля 2021 г. 

Проведенные исследования, изучение объектов, анализ и расчеты позволяют сделать 

следующий вывод, итоговая величина рыночной стоимости права временного возмездного 

пользования (годовой арендный платеж) земельным участком (кадастровый номер: 

64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного использования: для сельскохозяйственного производства, адрес: 

Саратовская область, Ершовский р-н, территория Перекопновского МО, на дату оценки (06 

апреля 2021 г.) составит: 

94 000 (Девяносто четыре тысячи) руб. 

Оценка проведена в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998г. №135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с последующими изменениями). 

Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)» в соответствии с Приказом Министерства экономического развития 

Российской Федерации от 20.05.2015 г. №297; Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и 

виды стоимости (ФСО №2)» в соответствии с Приказом Министерства экономического 

развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №298; Федеральным стандартом оценки 

«Требования к отчету об оценке (ФСО №3)» в соответствии с Приказом Министерства 

экономического развития Российской Федерации от 20.05.2015 г. №299; Федеральным 

стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)» в соответствии с Приказом 

Министерства экономического развития Российской Федерации от 25.09.2014 г. №611; 

Стандартами и правилами оценочной деятельности МСНО-НП «ОПЭО». 

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, 

полученной в результате деловых встреч, исследований рынка, профессиональных знаниях 

Оценщика. 

Методика расчета и заключения приведены в соответствующих разделах отчета. 

Аудиторская или иная проверка информации, предоставленной Заказчиком, не проводилась. 

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

в данном отчете, обращайтесь непосредственно к нам. 

Адрес: 410056, г. Саратов, ул. Рабочая, д. №40/60, тел. (8452) 601-301, e-mail: 

601301@mail.ru. 

 

 

С уважением, 

Директор ООО «Средневолжская оценочная компания»  ________________ А.Ю. Щербин

mailto:601301@mail.ru
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки, его состав и 

характеристики 

Право временного возмездного пользования (годовой арендный 

платеж) земельным участком (кадастровый номер: 

64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного 

использования: для сельскохозяйственного производства, адрес: 

Саратовская область, Ершовский р-н, территория Перекопновского 

МО 

Состав объекта оценки с 

указанием сведений, достаточных 

для идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

Объект оценки рассматривается как единое целое, то есть не имеет 

составных частей 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки 
Право временного возмездного пользования  

Существующие обременения 

(ограничения) прав, объектов 

оценки 

Не учитываются при проведении оценки. 

Цель и задача оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с 

этим ограничения 

Для заключения договора аренды 

Результаты оценки не могут быть использованы никаким другим 

способом. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки (дата проведения 

оценки, дата определения 

стоимости) 
06 апреля 2021 г. 

Принятые при проведении оценки 

объекта оценки допущения 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме 

и лишь в указанных в нем целях. Использование отдельных 

положений и выводов вне контекста всего отчёта является 

некорректным и может привести к искажению результатов 

исследования. 

2. Предполагается, что вся информация (в том числе, 

касающаяся идентификации объекта оценки), полученная от 

представителей Заказчика и сторонних специалистов, а также из 

других источников, принимается как достоверная, Если у 

Оценщика нет оснований предполагать обратное, Оценщик не 

предоставляет гарантии или иные формы подтверждения полной 

достоверности использованной информации. 

3. Содержание отчёта является конфиденциальным 

для Оценщика за исключением случаев представления его в 

соответствующие органы для целей сертификации, 

лицензирования, а также контроля качества при возникновении 

спорных ситуаций. 

4. Оценщик не несет ответственности за юридическое 

описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, 

связанные с рассмотрением прав собственности. Право 

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая 

собственность считается свободной от каких-либо претензий или 

ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

5. Основными источниками информации, 

использованными в отчете об оценки, стали данные открытых 

электронных и печатных изданий, где в режиме свободного 

доступа размещаются сведения о публичных офертах и 

аналитические материалы, Пользователь отчета об оценки, при 

желании, может самостоятельно ознакомиться с данной 

информацией по адресам и ссылкам, указанным в настоящем 

отчёте, Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки 

данная информация в указанных источниках существовала, 

однако, он не несёт ответственность за дальнейшие изменения 
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содержания данных источников. 

6. Мнение оценщика относительно рыночной 

стоимости объекта оценки действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

изменение экономических, юридических и иных факторов, 

которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объекта. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное 

мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не 

является гарантией того, что объект будет продан на свободном 

рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном 

отчете. 

8. Оценка рыночной стоимости объекта оценки 

производится на основании правоустанавливающей и технической 

документации, предоставленной Заказчиком. Оценщик не 

проводил никаких инструментальных экспертиз и измерений 

физических параметров оцениваемого объекта и не несет 

ответственности за вопросы соответствующего характера. 

Сведения, указанные в документах, предоставленных Заказчиком, 

считаются достоверными. 

9. Результат оценки полностью зависит от 

адекватности и точности используемой информации и от 

сделанных допущений, вследствие этого, полученная величина 

рыночной стоимости носит вероятностный характер с 

определенными параметрами рассеивания, независимо от того 

выражена она одним числом или в виде диапазона. 

10. Величина рыночной стоимости указывается в 

Отчете в виде единой расчетной величины в рублях. Отражать 

суждение о возможных границах интервала, в котором, по мнению 

Оценщика, может находиться эта стоимость, в отчете не требуется. 

2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценки 

объекта оценки 
Договор №0145-2021 от 23 марта 2021 г. 

Общая информация, 

идентифицирующая объект оценки 

Право временного возмездного пользования (годовой арендный 

платеж) земельным участком (кадастровый номер: 

64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., категория земель: 

земли сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного 

использования: для сельскохозяйственного производства, адрес: 

Саратовская область, Ершовский р-н, территория Перекопновского 

МО 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Результаты оценки, полученные 

при применении затратного 

подхода 

Мотивированный отказ от применения подхода 

Результаты оценки, полученные 

при применении сравнительного 

подхода 

Мотивированный отказ от применения подхода 

Результаты оценки, полученные 

при применении доходного 

подхода 

94 000 (Девяносто четыре тысячи) руб. 

Итоговая величина стоимости 

объекта оценки 
94 000 (Девяносто четыре тысячи) руб. 

Ограничения и пределы 

применения полученной итоговой 

стоимости 

Итоговая величина стоимости может быть использована 

исключительно для указанного в Задании на оценку вида 

предполагаемого использования. Использование для других целей 

не допускается. 
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3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

Оценка проведена в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998г. №135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с последующими изменениями). 

Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО №1)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. 

№297; Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; Федеральным 

стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299. Федеральным стандартом оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО №7)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25 

сентября 2014 г. №611. 

Настоящая оценка была произведена Оценщиками с соблюдением следующих 

принципов, в соответствии с Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке 

(ФСО №3)»: 

✓ в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения 

оценщика для определения стоимости объекта оценки; 

✓ информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая 

на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена; 

✓ содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки 

и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать 

неоднозначного толкования полученных результатов. 

Обоснованием применения вышеперечисленных стандартов оценочной деятельности 

служит обязанность согласно Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998г. (в редакции, действующей на дату составления Отчета) 

ст.15 «Обязанности оценщика» соблюдения Оценщиком при осуществлении оценочной 

деятельности требований Федеральных стандартов оценки, а также стандартов и правил 

оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией оценщиков, членом 

которой он является», в данном случае МСНО-НП «ОПЭО». 

4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДОПУЩЕНИЯ 

Следующие допущения, ограничивающие условия, а также пределы применения 

полученного результата являются неотъемлемой частью данного отчета: 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 

целях. Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего отчёта является 

некорректным и может привести к искажению результатов исследования. 

2. Предполагается, что вся информация (в том числе, касающаяся идентификации 

объекта оценки), полученная от представителей Заказчика и сторонних специалистов, а также 

из других источников, принимается как достоверная, Если у Оценщика нет оснований 

предполагать обратное, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения 

полной достоверности использованной информации. 

3. Содержание отчёта является конфиденциальным для Оценщика за исключением 

случаев представления его в соответствующие органы для целей сертификации, 

лицензирования, а также контроля качества при возникновении спорных ситуаций. 

4. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 

свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

5. Основными источниками информации, использованными в отчете об оценки, 

стали данные открытых электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа 

размещаются сведения о публичных офертах и аналитические материалы, Пользователь отчета 

об оценки, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по 

адресам и ссылкам, указанным в настоящем отчёте, Оценщик подтверждает, что на момент 
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проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала, однако, он не 

несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников. 

6. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки 

действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности 

за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после 

этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объекта. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно 

рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на 

свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

8. В соответствии с п. 10 ФСО №4 вне зависимости от вида оформленного права на 

оцениваемый земельный участок, оценка проводится, исходя из права собственности, без учета 

обременений и ограничений (за исключением сервитутов, установленных законом или иным 

нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта 

Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления).  

9. Оценка рыночной стоимости объекта оценки производится на основании 

правоустанавливающей и технической документации, предоставленной Заказчиком. Оценщик 

не проводил никаких инструментальных экспертиз и измерений физических параметров 

оцениваемого объекта и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 

Сведения, указанные в документах, предоставленных Заказчиком, считаются достоверными. 

10. Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой 

информации и от сделанных допущений, вследствие этого, полученная величина рыночной 

стоимости носит вероятностный характер с определенными параметрами рассеивания, 

независимо от того выражена она одним числом или в виде диапазона. 

11. Величина рыночной стоимости указывается в Отчете в виде единой расчетной 

величины в рублях. Отражать суждение о возможных границах интервала, в котором, по 

мнению Оценщика, может находиться эта стоимость, в отчете не требуется. 

 

5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Наименование и реквизиты 

заказчика оценки 

Администрация Перекопновского муниципального 

образования Ершовского муниципального района 

Саратовской области 

Адрес места нахождения: 413526, Саратовская область, район 

Ершовский, село Перекопное, улица Пылайкина, 57 

ИНН: 6413009694; КПП 641301001 

ОГРН: 1146413000030, дата присвоения ОГРН: 14.01.2014 г. 

Сведения о специалисте - оценщике 

Фамилия, имя, отчество Щербин Андрей Юрьевич 

Номер контактного телефона 8 (8452) 601-301 

Почтовый адрес  410056, г. Саратов, ул. Рабочая, д. 40/60 

Адрес электронной почты  601301@mail.ru 

Сведения о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Межрегиональная саморегулируемая некоммерческая организация 

Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных 

экспертов и оценщиков» согласно реестру №1537.64, дата 

внесения в реестр 26 июня 2018 года. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщиков 

Страховой полис № 0720PL0026, выданный АО "СОГАЗ" на 

период страхования с 10 сентября 2020 г. по 09 сентября 2021 г. 

(обе даты включительно) 

Сведения о страхования 

юридического лица 

Страховой полис № 0720PL0024, выданный АО "СОГАЗ" на 

период страхования с 10 сентября 2020 г. по 09 сентября 2021 г. 

(обе даты включительно) 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом: Московский международный институт эконометрики, 

информатики, финансов и права, диплом о профессиональной 

подготовке ПП №688000 выдан 01.10.2004 г. 

Свидетельство о повышении квалификации: НОУ «Московская 

финансово-промышленная академия (МФПА)» регистрационный 
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номер 0321, 2007 год. 

Свидетельство о повышении квалификации: НОУ «Московская 

финансово-промышленная академия (МФПА)» регистрационный 

номер 321, 2010 год. 

Удостоверение о повышении квалификации 77285405280: НОУ 

ВПО "Московский финансово-промышленный университет 

«Синергия», регистрационный номер 0426, 2013 г. 

Удостоверение о повышении квалификации 642403074437: 

Учебно-методический центр «Интеллект» ФГБОУ ВО «СГТУ им. 

Гагарина Ю.А.», регистрационный номер 0617, 2016 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению оценочной деятельности "Оценка недвижимости"  

№004021-1 от 28 февраля 2018 г. 

Стаж в области оценочной 

деятельности 
С октября 2002 г. 

Сведения о юридическом лице, с 

которым Оценщик заключил 

трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «Средневолжская 

оценочная компания», 

ИНН 6453076320 КПП 645401001 

Адрес местонахождения: 410056, г. Саратов, ул. Рабочая, д. №40/60 

ОГРН 1046405306001, дата присвоения: 26 мая 2004 г. 

Сведения о трудовом договоре 

Оценщика 

Трудовой договор с ООО «Средневолжская оценочная компания» 

№3 от 06.05.2012 г. 

Номер контактного телефона 8 (8452) 601-301 

Адрес электронной почты 601301@mail.ru 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

Оценщик заключил трудовой 

договор, и Оценщика в 

соответствии с требованиями 

статьи 16 Закона об оценке 

Требование о независимости выполнено 

Информация обо всех 

привлекаемых к проведению 

оценки и подготовке отчёта об 

оценке организациях и 

специалистах с указанием их 

квалификации и степени их 

участия в проведении оценки 

объекта оценки  

Иные специалисты и организации не привлекались 

6. ОПРЕДЕЛЕНИЯ ОСНОВНЫХ ПОНЯТИЙ, ПРИМЕНЯЕМЫХ В 

ОЦЕНКЕ 

Объект оценки - к объектам оценки относятся: отдельные материальные объекты 

(вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право 

собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; 

права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация; иные объекты 

гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации 

установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Рыночная стоимость объекта оценки – 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; 

consultantplus://offline/ref=14CDE1C5C3C2D0E108F240B3F9B04FE1DD5556AEBB0876589FA41A60EEA286A1EF80E094D8CB610DsES9I
consultantplus://offline/ref=14CDE1C5C3C2D0E108F240B3F9B04FE1DD5556AEBB0876589FA41A60EEA286A1EF80E092sDSAI
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• 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. 

Итоговая стоимость объекта оценки – определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 

общей методологией. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

Дата оценки – (дата проведения оценки, дата определения стоимости). Дата, по 

состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Право собственности – Под правом собственности в соответствии со ст. 209 

Гражданского Кодекса РФ понимается осуществление собственником следующего комплекса 

прав: 

1. Собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом. 

2. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 

принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным 

правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том 

числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им права 

владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и 

обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом. 

3. Владение, пользование и распоряжение землей, другими природными ресурсами в 

той мере, в какой их оборот допускается законом, осуществляются их собственниками 

свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных 

интересов других лиц. 

Право аренды – Аренда (имущественный наем) – это срочное, возмездное владение и 

пользование чужим имуществом на условиях и в порядке, определенных договором 

арендодателя и ее арендатора. Согласно Гражданскому Кодексу РФ, ч. 2, ст. 606 «Плоды, 

продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного 

имущества в соответствии с договором, являются его собственностью».  

Договор аренды - согласно (ст. 606 ГК РФ) это договор, по которому арендодатель 

обязуется предоставить арендатору имущество за плату во временное владение и пользование 

или во временное пользование. Применительно к аренде земли, можно уточнить, что аренда 

земли – это форма землевладения и землепользования, когда одна сторона предоставляет за 

определенную плату другой стороне земельный участок во временное пользование для 

определенных целей. По договору аренды, арендодателем может быть только собственник 

земельного участка, 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна 

из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Недвижимое имущество (недвижимость) – к недвижимым вещам (недвижимое 

имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно 

связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их 

назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения, 

объекты незавершенного строительства. 

Единый объект недвижимости – земельный участок вместе с улучшениями, 

расположенными на нем. 

Согласно ст. 133 Гражданского Кодекса РФ, недвижимой вещью, участвующей в обороте 
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как единый объект, может являться единый недвижимый комплекс - совокупность 

объединенных единым назначением зданий, сооружений и иных вещей, неразрывно связанных 

физически или технологически, в том числе линейных объектов (железные дороги, линии 

электропередачи, трубопроводы и другие), либо расположенных на одном земельном участке, 

если в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество зарегистрировано 

право собственности на совокупность указанных объектов в целом как одну недвижимую вещь. 

Земельный участок – часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы 

которой описаны и удостоверены в установленном порядке.  

Земельный участок может быть делимым и неделимым. Делимым является земельный 

участок, который может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует 

самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может 

осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, 

установленных федеральными законами. 

Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения и другие объекты 

недвижимого имущества, расположенные на данном земельном участке. 

Срок экспозиции объекта оценки – рассчитывается с даты представления на открытый 

рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА 

ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Перечень документов, использованных оценщиком и устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки. 

Для описания количественных и качественные характеристик объекта оценки, Оценщик 

использовал копии документов, предоставленных Заказчиком: 

1. Выписка из ЕГРН от 14.12.2020 г. №КУВИ-002/2020/47358478 (представлен в 

Приложении к отчету). 

 

7.1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Объектом оценки является: 

Право временного возмездного пользования (годовой арендный платеж) земельным участком 

(кадастровый номер: 64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., адрес: Саратовская область, 

Ершовский р-н, территория Перекопновского МО. 

Категория земель: земли сельскохозяйственного назначения. 

Разрешенное использование: Для сельскохозяйственного производства (по документу: Для 

сельскохозяйственного производства). 

Текущее (фактическое) использование – земельный участок используется в соответствии 

с назначением. 

 

Права  

Объект оценки 
Вид, номер и дата государственной 

регистрации права, правообладатель 

Ограничение прав и 

обременение объекта 

недвижимости 

Земельный участок 

(кадастровый номер 

64:13:220307:87) 

Собственность 

№64-64-33-034-2012-124 от 29.11.2012 г. 

Перекопновское МО Ершовского 

муниципального района Саратовской области 

Не зарегистрировано 

 

Балансовая стоимость 
Объект оценки Балансовая стоимость, руб. 

Земельный участок (кадастровый номер  

64:13:220307:87) 

Отсутствует, поскольку объектом оценки является 

право временного возмездного пользования, которое 

не подлежит постановке на бухгалтерский учет 
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Местоположение объекта-оценки (источник: https://pkk5.rosreestr.ru/) 

Объект оценки располагается в Саратовской области, Ершовском р-не, территория 

Перекопновского МО. В непосредственной близости, земельные участки сельскохозяйственного 

назначения. 

8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной 

стоимости недвижимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или 

реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка 

(покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной 

стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и 

методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 

применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, 

по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в 

себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное 

использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При 

этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без 

них, если представлены обоснования, не требующие расчетов. 

Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального 

строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в 

государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического 

использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается 

как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его 

фактического использования. 

При анализе НЭИ земельного участка выявлено следующее: 
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Физически возможно: Объектом оценки является право временного возмездного 

пользования (годовой арендный платеж) земельным участком, разрешенное использование 

которого: Для сельскохозяйственного производства. 

Юридически допустимо: Объектом оценки является право временного возмездного 

пользования (годовой арендный платеж) земельным участком, имеющим ВРИ: Для 

сельскохозяйственного производства хозяйства. В связи с этим, юридически допустимо 

использовать участок по прямому функциональному назначению. 

Финансовая целесообразность: Принимая во внимание потребность в подобных участках 

в Саратовской области, использование объекта оценки в соответствии с разрешенным 

использованием является финансово целесообразным и максимально продуктивным. 

Максимальная продуктивность: аналогично «Финансовая целесообразность». 

Опираясь на рыночный спрос, потенциал местоположения, правовую объективность и 

физические характеристики объекта оценки Оценщик пришёл к выводу: НЭИ объекта оценки 

является использование в качестве земельного участка для сельскохозяйственного производства. 

Расчёт рыночной стоимости объекта оценки будет произведено с использованием 

Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды земельных 

участков (утверждены распоряжением Минимущества РФ от 10 апреля 2003 г. N 1102-р). 

9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К 

ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ. 

В соответствии с п. 10 ФСО №7 для определения стоимости недвижимости, Оценщик 

исследует рынок в тех его сегментах, к которым относится фактическое использование 

оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его 

стоимости. 

9.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в 

том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате 

оценки 

Саратовская область как административно-территориальная единица образована 5 

декабря 1936 года. Расположена на юго-востоке Европейской части России. Входит в состав 

Приволжского федерального округа. 

Регион граничит на юге с Волгоградской областью, на западе – с Воронежской и 

Тамбовской областями, на севере – с Пензенской, Самарской и Ульяновской областями, на 

востоке – с Оренбургской областью. На юго-востоке области проходит государственная 

граница России с Казахстаном. 

Саратовская область – единственная в России, соединяющая в себе три природно-

климатические зоны: лесостепь, степь, полупустыня. Большая часть региона – 80 процентов – 

расположена в степной зоне. Помимо главной реки – Волги, которая делит область на две 

части, здесь насчитывается около 180 малых рек общей протяженностью до 10 тыс. 

километров. 

Площадь Саратовской области равна 101,2 тыс. кв. километрам. 

Административно-территориальное устройство региона включает 38 муниципальных 

районов, 3 закрытых административно-территориальных образования и городской округ – 

административный центр области – город Саратов (основан в 1590 году). Крупные города: 

Саратов, Энгельс, Балаково, Балашов, Вольск. 
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ОСНОВНЫЕ ЭКОНОМИЧЕСКИЕ И СОЦИАЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ ПО 

САРАТОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

 

 
 

ПРОИЗВОДСТВО ТОВАРОВ И УСЛУГ 

 

1. Промышленное производство. 

Индекс промышленного производства в январе-ноябре 2020 г., по сравнению с 

соответствующим периодом предыдущего года, составил 102,2%. 
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Индекс промышленного производства по основным видам деятельности 
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2. Сельское хозяйство. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельскохозяйственные организации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства 

населения) в ноябре 2020 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 

22093,6 млн руб., в январе-ноябре 2020 г. – 154961,9 млн руб.  

Растениеводство. По состоянию на 1 декабря 2020 г. в сельскохозяйственных 

организациях области (без мелких подсобных сельскохозяйственных предприятий 

несельскохозяйственных организаций) посеяно 623,3 тыс. га озимых на зерно, что на 4,8% 

больше, чем в предыдущем году. Под урожай будущего года вспахано 1212,5 тыс. га зяби (на 1 

декабря 2019 г. – 1169,0 тыс. га).  

Животноводство. На конец ноября 2020 г. поголовье крупного рогатого скота в 

хозяйствах всех категорий, по расчетам, составило 455,0 тыс. голов (на 0,3% больше, по 

сравнению с аналогичной датой предыдущего года), из него коров – 199,6 тыс. (на 0,2% 

больше), поголовье свиней – 273,0 тыс. (на 1,0% меньше), овец и коз – 602,7 тыс. (на 0,7% 

меньше), птицы –6476,0 тыс. голов (на 4,0 % меньше). В структуре поголовья скота на хозяйства 

населения приходилось 62,6% поголовья крупного рогатого скота, 41,5% – свиней, 66,1% – овец 

и коз (на конец ноября 2019 г. – соответственно 62,9%, 40,1%, 65,5%). 

В сельскохозяйственных организациях на конец ноября 2020 г., по сравнению с 

соответствующей датой 2019 г., поголовье крупного рогатого скота увеличилось на 2,2%, 

поголовье коров уменьшилось на 0,7%, свиней – на 3,3%, овец и коз – на 5,7%, птицы – на 5,9%.  

В январе-ноябре 2020 г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота и 

птицы на убой (в живом весе) 152,0 тыс. т, молока – 700,3 тыс. т, яиц – 847,2 млн шт. 

В сельскохозяйственных организациях в ноябре 2020 г., по сравнению с ноябрем 2019 г., 

производство молока увеличилось на 1,0%, производство скота и птицы на убой (в живом весе) 

уменьшилось на 9,9%, яиц – на 5,7%.  
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Надой молока на одну корову в сельскохозяйственных организациях (без мелких 

подсобных сельскохозяйственных предприятий несельскохозяйственных организаций) в январе-

ноябре 2020 г. составили 5605 кг (в январе-ноябре 2019 г. – 5477 кг), яйценоскость кур-несушек 

– 278 шт. яиц (в январе-ноябре 2019 г. - 279 шт.).  

В январе-ноябре 2020 г. в хозяйствах всех категорий в структуре производства скота и 

птицы на убой (в живом весе), по расчетам, отмечалось увеличение удельного веса 

производства крупного рогатого скота, свиней, овец и коз, по сравнению с соответствующим 

периодом 2019 г. 

В январе-ноябре 2020 г. рост объема производства скота и птицы на убой (в живом весе) 

отмечен в сельскохозяйственных организациях, не относящихся к субъектам малого 

предпринимательства. 
 

3. Строительство. 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

«Строительство», в январе-ноябре 2020 г., по оперативным данным, составил 59640,2 млн руб., 

или 103,8% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года. 

Жилищное строительство. В январе-ноябре 2020 г., по оперативным данным, за счет 

всех источников финансирования построено 8874 новые квартиры. 

 

РЫНКИ ТОВАРОВ И УСЛУГ 

 

1. Розничная торговля. 

Оборот розничной торговли в ноябре 2020 г. составил 33875,6 млн руб., что в 

сопоставимых ценах составляет 98,4% к соответствующему периоду предыдущего года. 
 В ноябре 2020 г. оборот розничной торговли на 97,6% формировался торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне 

рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 2,4% (в ноябре 2019 г. – соответственно 

97,0% и 3,0%). 
В ноябре 2020 г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых 

продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 45,1%, непродовольственных 

товаров – 54,9% (в ноябре 2019 г. – 43,5% и 56,5% соответственно). 
 

ЦЕНЫ 

1. Потребительские цены. 

 Индекс потребительских цен в ноябре 2020 г. по отношению к предыдущему месяцу 

составил 100,9%, в том числе на продовольственные товары – 101,8%, непродовольственные 

товары – 100,5%, услуги – 100,0%. 
Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на 

отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного 

характера в ноябре 2020 г., по отношению к предыдущему месяцу, составил 100,5%, (в ноябре 

2019 г. – 100,3%).  

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для 

межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем по 

Саратовской области в ноябре 2020 г. составила 14057,89 руб. в расчете на одного человека и за 

месяц повысилась на 0,9% (в ноябре 2019 г. снизилась на 0,1%).  

В ноябре 2020 г. индекс потребительских цен на продовольственные товары составил 

101,8%, с начала года – 108,0% (в ноябре 2019 г. – 100,5%, с начала года – 100,8%). 
Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в среднем на конец 

ноября 2020 г. составила 3677,52 руб. в расчете на 1 человека и за месяц повысилась на 2,3%, с 

начала года - на 11,9% (в ноябре 2019 г. снизилась на 0,6%, с начала года - на 2,4%).  

Цены на непродовольственные товары в ноябре 2020 г. выросли на 0,5%, с начала года 

– на 4,6% (в ноябре 2019 г. выросли на 0,3%, с начала года – на 2,8%). 
Цены и тарифы на услуги в ноябре 2020 г. остались на уровне предыдущего месяца, с 

начала года повысились на 2,2% (в ноябре 2019г. увеличились на 0,4%, с начала года – на 2,7%). 
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2. Цены производителей. 

Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2020 г. относительно 

октября 2020 г. составил 100,4%, в том числе индекс цен на продукцию добычи полезных 

ископаемых – 101,2%, обрабатывающих производств – 102,7%, обеспечение электрической 

энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха – 92,3%, водоснабжение; водоотведение, 

организация сбора и утилизация отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – 100,0%. 
Индекс тарифов на грузовые перевозки в среднем по всем видам транспорта в ноябре 

2020 г., по сравнению с декабрем 2019 г., составил 90,8%. 
 

ЗАНЯТОСТЬ И БЕЗРАБОТИЦА 

 Численность рабочей силы по итогам выборочного обследования рабочей силы за III 

квартал 2020 г. составила 1161.3 тыс. человек, в их числе 1087.9 тыс. человек, или 93.7% 

рабочей силы, были заняты в экономике и 73.4 тыс. человек (6.3%) не имели занятия, но 

активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они 

классифицируются как безработные). 

В октябре 2020 г. среднесписочная численность работников (без учета совместителей) 

организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, составила 472,9 тыс. 

человек. На условиях совместительства и по договорам гражданско-правового характера для 

работы в этих организациях привлекались еще 16,7 тыс. человек (в эквиваленте полной 

занятости). Число замещенных рабочих мест работниками списочного состава, совместителями 

и лицами, выполнявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в 

организациях в октябре 2020 г. составило 489,7 тыс. человек. 

Безработица. По данным Министерства труда и социальной защиты Саратовской 

области на конец ноября 2020 г. численность граждан, состоящих на регистрационном учете в 

целях поиска подходящей работы, составила 58326 человек. Численность незанятых граждан, 

обратившихся за содействием в поиске подходящей работы, составила 57889 человек, из них 

53341 человек имели статус безработного. 

 

9.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 

В соответствии с «Земельным кодексом Российской Федерации" от 25.10.2001 N 136-ФЗ 

(ред. от 25.12.2018) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2019)», статья 85. «Состав земель 

населенных пунктов и зонирование территорий» 

В состав земель населенных пунктов могут входить земельные участки, отнесенные в 

соответствии с градостроительными регламентами к следующим территориальным зонам: 

1) жилым; 

2) общественно-деловым; 

3) производственным; 

4) инженерных и транспортных инфраструктур; 

5) рекреационным; 

6) сельскохозяйственного использования; 

7) специального назначения; 

8) военных объектов; 

9) иным территориальным зонам. 
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По данным «Справочником оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки. Часть 

1.» Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2018 г. принята следующая классификация земельных 

участков сельскохозяйственного назначения: 

 
 

В соответствии с информацией, опубликованной на публичной кадастровой карте 

(источник: http://pkk5.rosreestr.ru/), оцениваемый земельный участок, имеющий вид 

разрешенного использования: Для сельскохозяйственного производства (по документу: для 

сельскохозяйственного производства), относится к 6 территориальной зоне – 

сельскохозяйственного использования, к сегменту рынка земельных участков 

сельскохозяйственного назначения (кормовые угодья).  

 

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

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 

объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его 

использования, с указанием интервала значений цен 

Учитывая определенный сегмент рынка, Оценщиком был произведен его анализ. 

Альтернативные варианты использования объектов недвижимости, Оценщиком не 

рассматривались в связи с вышеописанными причинами. 

Отбор аналогов и правила их отбора для проведения расчета. 

Для расчета стоимости Объекта оценки Оценщиками использованы данные: 

https://www.avito.ru; https://saratov.flagma.ru/. 

Объем доступных Оценщику рыночных данных представлен в приложении к 

настоящему Отчету, далее для проведения расчетов Оценщиком отбирались объекты-аналоги 

из вышеуказанной выборки, по следующим критериям: 

 

Категория земель    Земли сельскохозяйственного назначения 

ВРИ      Для сельскохозяйственного производства 

Имущественные права   Право собственности/право аренды 

 

Таким образом, в результате анализа рынка продажи земельных участков по Саратовской 

области, были выявлены следующие объекты-аналоги: 

 

http://pkk5.rosreestr.ru/
https://www.avito.ru/
https://saratov.flagma.ru/
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Таблица – Выявленные предложения на рынке объектов недвижимости 

Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Адрес 

Саратовская обл, Новоузенский р-н, 

Первомайский п, в 400 м юго-западнее 

жилого дома по ул. Набережная, д.1/1 

Саратовская обл, Романовский р-н, Усть-

Щербединское МО тер 

Саратовская область, Романовский 

муниципальный район, Большекарайское 

муниципальное образование 

Назначение земли сельскохозяйственного назначения земли сельскохозяйственного назначения земли сельскохозяйственного назначения 

Описание 

Кадастровый номер: 

64:22:123701:167 

Категория земель: 

Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования: 

Животноводство 

Кадастровый номер: 

64:29:030101:155 

Категория земель: 

Земли сельскохозяйственного назначения 

Вид разрешенного использования: 

Сельскохозяйственное использование 

Кадастровый номер: 

64:29:100401:360 

Категория земель: 

Земли сельскохозяйственного назначения 

Вид разрешенного использования: 

Сельскохозяйственное использование 

Общая площадь, га. 2 25,6 10,17 

Рыночная стоимость, 

руб.1 
20 188 307 000 126 500 

Рыночная стоимость 

за 1 га., руб. 
10 094 11 992 12 439 

Источник информации 

https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notifica

tionView.html?notificationId=49522157&lotId=

49522404&prevPageN=0 

https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificatio

nView.html?notificationId=49367639&lotId=49367

886&prevPageN=0 

https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificat

ionView.html?notificationId=49506011&lotId=49

506150&prevPageN=0 

Дата предоставления 

информации 
29.03.2021 15.03.2021 23.03.2021 

 
1 Рыночная стоимость объектов-аналогов принята согласно результатам проведения торгов (протоколы об итогах аукциона представлены в Приложении к отчету). 
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Таким образом, выбранные земельные участки №1-№3 будут использованы в рамках 

дальнейших расчетов с внесением соответствующих корректировок. 

 

9.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

В рамках данного отчета рассмотрена следующая группа поправок. 

Дата публикации. Срок экспозиции рассматриваемых объектов не должен превышать 6 

месяцев, что говорит о наличии реальных объектов на рынке недвижимости на фактическую дату 

принятия решения о заключения договора купли-продажи. 

Передаваемые права. Право собственности и право временного возмездного пользования 

влияют в большей степени на итоговую стоимость 

Функциональное назначение. То, для чего конкретно предназначен земельный участок, 

влияет на его стоимость. 

Возможность уторговывания. «Скидка на торг» позволяет изменять первоначальную цену 

предложения. 

Общая площадь (фактор масштаба). Как правило, стоимость 1 га объектов недвижимости 

крупных объектов недвижимости ниже стоимости 1 га схожих объектов недвижимости меньшей 

площади, т.е. в данном случае отражается обратно пропорциональная корреляция между двумя 

факторами. 

9.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых 

для оценки объекта. 

В результате анализа рынка продажи земельных участков сельскохозяйственного 

назначения (кормовые угодья), расположенных в Саратовской области, были получены следующие 

данные:  

- выявленные предложения находятся в ценовом диапазоне от 10 094 руб. до 12 439 руб. за 1 

га. 

- при этом, встречаются предложения площадью от 2 га. до 25,6 га. 

 

В результате проведенной укрупненной группировки представленных предложений, 

Оценщиком выбраны объекты-аналоги №1-№3, которые по основным элементам сравнения (п. 22е 

ФСО №7) соответствуют объекту оценки (за исключением характеристик, рассмотренных в п. 

10.5.1 настоящего отчета), данные аналоги будут использованы в рамках дальнейших расчетов. 

Стоимость 1 га. объекта оценки находится в среднем диапазоне от 8 164 до 8 469 руб./га. 

В результате проведенного анализа рынка было выявлено, что срок экспозиции подобных 

объектов недвижимости составляет около 6 месяцев. Таким образом, ликвидность объекта оценки 

можно охарактеризовать как «средняя», в соответствии с таблицей, приведенной ниже. 

 

Таблица. Степень ликвидности объекта оценки в зависимости от срока реализации 
Показатель 

ликвидности 
Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок 

реализации, мес. 
Около 3 Около 6 от года и выше 

Источник: «Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации», М. А. Федотова, В.Ю. Рослов, О. Н. Щербакова, 

А. И. Мышанов, Москва, «Финансы и статистика», 2008 г., стр. 271. 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

10.1 Определение рыночной стоимости 

Согласно заданию на оценку, в рамках данного отчета определяется рыночная стоимость. 

Согласно Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" (с последующими изменениями) 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 открытый рынок в форме публичной оферты; 

✓ 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. 

В соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998г. №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Федеральными Стандартами Оценки №1 «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)». Применены 

три подхода к оценке имущества (сравнительный, затратный и доходный). 

В определении ФСО №1: 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

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

учетом износа и устаревания. 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 

являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов 

и технологий, применяющихся на дату оценки; 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении 

которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость; 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости 

одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными подходами, 

окончательная оценка стоимости объекта устанавливается, исходя из того, какой подход (подходы) 

наиболее соответствуют оцениваемому объекту. 

10.2. Последовательность определения стоимости объекта оценки 

В определении Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

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

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

необходимых расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 
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10.3. Затратный подход 

В определении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке 

и требования к проведению оценки (ФСО №1)»: 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устареваний. 

Согласно п.19 ФСО №1 «Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, 

когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки». 

Согласно п.20 ФСО №1 «В рамках затратного подхода применяются различные методы, 

основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, 

имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 

оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными 

стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов 

объектов оценки и (или) для специальных целей». 

Собственник имущества должен понести некоторые затраты по формированию титула 

собственности (зарегистрировать свои права в Федеральной регистрационной службе), в 

результате чего он приобретает права пользования и распоряжения имуществом. Право 

возмездного пользования возникает в результате заключения договора между арендодателем и 

арендатором и подразумевает затраты арендодателя по оформлению договора аренды. Само же 

право собственника на сдачу имущества во временное возмездное пользование (арендный платёж) 

не подразумевает затрат на своё возникновение, т.к. возникает в силу закона (ГК РФ). На этом 

основании затратный подход в данном случае не применим. 

В связи с этим, Оценщик отказывается от проведения оценки, используя затратный подход. 

 

Заключение о величине рыночной стоимости объекта оценки, полученной затратным 

подходом. 

В силу описанных причин, затратный подход в данной оценке неприменим. 

10.4. Сравнительный подход 

В определении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке 

и требования к проведению оценки (ФСО №1)» Сравнительный подход - совокупность методов 

оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого 

объекта с объектами-аналогами. 

Согласно п.13 ФСО №1 «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». 

Согласно п.14 ФСО №1 «В рамках сравнительного подхода применяются различные 

методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так 

и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки». 

В п.22 ФСО №7 указанно что, при применении сравнительного подхода к оценке 

недвижимости оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 

одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 

факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по 

каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 

расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об 

оценке; 
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г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный 

анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод 

регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также их 

сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-

аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих 

взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки 

метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по 

этим факторам, и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по 

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в 

стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 

рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 

этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются 

следующие элементы сравнения: 

Передаваемые права, ограничения (обременения) этих прав; 

условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

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

предложений, иные условия); 

вид использования и (или) зонирование; 

местоположение объекта; 

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

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки, иные характеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок 

капитализации и дисконтирования. 

В результате анализа рынка аренды земельных участков Саратовской области не было 

выявлено объектов-аналогов по сдаче в аренду земельных участков подобного назначения. Данное 

обстоятельство связано, с одной стороны, с отсутствием в открытом доступе данных сделок. С 

другой стороны, данное обстоятельство связано с высокими рисками менеджмента сдачи в аренды 

данного вида недвижимости по сравнению с другими видами недвижимости, т.е. нежеланием 

связывать свою деятельность арендодателя с данной недвижимостью. 

В силу описанных выше причин, Оценщик отказывается от применения сравнительного 

подхода при оценке данного объекта оценки. 
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Заключение о величине рыночной стоимости права пользования объектом оценки, 

полученной сравнительным подходом. 

В соответствии с вышеизложенным, сравнительный подход в данном случае не применим. 

10.5. Доходный подход 

В определении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)» Доходный подход - совокупность методов оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Согласно п.16 ФСО №1 «Доходный подход рекомендуется применять, когда существует 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки 

способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы». 

Согласно п.17 ФСО №1 «В рамках доходного подхода применяются различные методы, 

основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода». 

В рамках данного подхода Методическими рекомендациями определены следующие методы: 

✓ Метод капитализации земельной ренты. 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 

применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

- определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 

Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки 

стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом величин 

земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины 

земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком 

соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи в 

аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 

- деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену их продажи; 

- увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный с 

инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при наименее 

рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депозитам банков высшей 

категории надежности или ставка доходности к погашению по государственным ценным бумагам). 

В связи с тем, что земельный участок не сдается в аренду, невозможно определить размер 

земельной ренты. Следовательно, метод не применим. 

✓ Метод остатка. 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие 

применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка улучшениями, 

приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

- расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за определенный период 

времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на 

соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

- расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого 

объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операционного дохода, 

приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты. 
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Метод допускает также следующую последовательность действий: 

- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее 

эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 

- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный 

период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого 

операционного дохода за определенный период времени; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости 

единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и операционных 

расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются только те операционные 

расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и потерь от 

простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи всей площади 

единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендной платы. При 

оценке земельного участка арендные ставки за пользование единым объектом недвижимости 

рассчитываются на базе рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной 

платы, по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, 

а на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений также 

используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включаются и другие 

доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в арендную 

плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сдачи в аренду 

единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: постоянные - не 

зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, переменные - зависящие от 

уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы на замещение элементов улучшений 

со сроком использования меньше, чем срок использования улучшений в целом (далее - элементов с 

коротким сроком использования). В состав операционных расходов не входят амортизационные 

отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использования 

производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучшений на срок их 

использования. В процессе выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возможность 

процентного наращивания денежных средств для замены элементов с коротким сроком 

использования. 

Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо от того, кто 

управляет объектом недвижимости - собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка следует 

учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее вероятное 

изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улучшений - учитывать 

возврат капитала, инвестированного в улучшения). 

Поскольку физические характеристики объекта оценки не позволяют произвести его застройку 

объектами недвижимости, приносящими доход, то невозможно определить и сам доход. 

Следовательно, метод не применим. 

✓ Метод предполагаемого использования. 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, 

приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования 

земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования (например, 
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затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на 

отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 

- определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного 

использования земельного участка; 

- определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для 

получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; 

- определение величины 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. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и 

расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются 

ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по 

уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного 

участка или единого объекта недвижимости либо продажа земельного участка или единого объекта 

недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода 

от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

 

10.5.1. Расчёт рыночной стоимости земельного участка 

Для определения величины рыночной стоимости земельного участка Оценщиком 

использовались методы сравнительного подхода. 

Сравнительный подход - подход оценки рыночной стоимости объекта оценки, основанный 

на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже объектов, сопоставимых с 

оцениваемым, и имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты оценки. 

Сравнительный подход базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с 

которым цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и 

предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке. При покупке объекта 

покупатель (инвестор) руководствуется правилом замещения, которое гласит, что максимальная 

цена объекта оценки не превышает минимальной цены объекта-аналога, обладающего 

аналогичными характеристиками. 

Расчет величины рыночной стоимости при применении сравнительного подхода 

выполняется в следующей последовательности: 

✓ Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

✓ Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 

каждой единице; 

✓ Сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых; 

✓ Приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к одному 

или к диапазону рыночной стоимости объекта оценки. 

Метод сравнения продаж используется в том случае, если рынок объекта оценки активен, 

т.е. на дату оценки имеется информация о достаточном для оценки количестве сделок или 

предложений.  

Метод рыночных сравнений при наличии достаточного количества данных позволяет 

получить хорошие и объяснимые результаты оценки стоимости. Именно поэтому его стараются 

использовать даже тогда, когда данных явно недостаточно, чтобы получить достоверные точные 

оценки. 

Метод рыночных сравнений часто называют рыночным методом, подчёркивая, тем самым, 

его особенность с точки зрения используемой информации. Этот метод как никакой другой 

основан на прямом использовании рыночных данных о сделках. 
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Согласно п. 22 ФСО №1 сравнительный подход применяется, когда существует достоверная 

и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. В ходе 

проведённого анализа рынка, были выявлены данные, позволяющие произвести расчет.  
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Таблица – Расчет рыночной стоимости 1 га. земельного участка 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Адрес 

Саратовская область, 

Ершовский р-н, 

территория 

Перекопновского МО 

Саратовская обл, Новоузенский 

р-н, Первомайский п, в 400 м 

юго-западнее жилого дома по ул. 

Набережная, д.1/1 

Саратовская обл, Романовский р-

н, Усть-Щербединское МО тер 

Саратовская область, 

Романовский муниципальный 

район, Большекарайское 

муниципальное образование 

Общая площадь, га. 58,6 2 25,6 10,17 

Рыночная стоимость, руб.    20 188 307 000 126 500 

Источник информации   

https://torgi.gov.ru/restricted/notific

ation/notificationView.html?notifica

tionId=49522157&lotId=49522404

&prevPageN=0 

https://torgi.gov.ru/restricted/notific

ation/notificationView.html?notifica

tionId=49367639&lotId=49367886

&prevPageN=0 

https://torgi.gov.ru/restricted/notific

ation/notificationView.html?notifica

tionId=49506011&lotId=49506150

&prevPageN=0 

Дата публикации   29.03.2021 15.03.2021 23.03.2021 

Рыночная стоимость 1 га., руб.   10 094 11 992 12 439 

Функциональное назначение под кормовые угодья под кормовые угодья под пашню под пашню 

Корректировка на 

функциональное назначение 
  1,00 0,74 0,74 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
  10 094 8 874 9 205 

Цена предложения/ цена сделки   торг не уместен торг не уместен торг не уместен 

Корректировка на перевод цены 

предложения в цену сделки 
  0% 0% 0% 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
  10 094 8 874 9 205 

Передаваемые имущественные 

права, ограничения (обременения) 

этих прав 

собственность собственность собственность собственность 

Корректировка на передаваемые 

имущественные права, 

ограничения (обременения) этих 

прав 

  0% 0% 0% 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
  10 094 8 874 9 205 

Давность используемой информации   Менее 6 месяцев Менее 6 месяцев Менее 6 месяцев 

Корректировка на давность 

используемой информации 
  0% 0% 0% 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
  10 094 8 874 9 205 
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Условия финансирования 

предполагаемой сделки 
Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка Типичные для рынка 

Корректировка на условия 

финансирования предполагаемой 

сделки 

  0% 0% 0% 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
  10 094 8 874 9 205 

Условия продажи Прямая продажа Прямая продажа Прямая продажа Прямая продажа 

Корректировка на условия 

продажи 
  0% 0% 0% 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
  10 094 8 874 9 205 

Местоположение 
Саратовская область, 

левый берег 

Саратовская область, правый 

берег 

Саратовская область, правый 

берег 
Саратовская область, левый берег 

Корректировка на 

местоположение 
  0% 0% 0% 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
  10 094 8 874 9 205 

Площадь, га 58,60 2 25,6 10,17 

Корректировка на площадь   0,83 0,92 0,92 

Скорректированная рыночная 

стоимость, руб. 
  8 378 8 164 8 469 

Среднее значение рыночной 

стоимости 1 га., руб. 
  8 337 

сигма 157 1 681 29 929 17 424 

нижнее допустимое значение 

диапазона 
8 032   

верхнее допустимое значение 

диапазона 
8 642   

Величина рыночной стоимости 1 га., 

руб. 
8 337 ≈ 8 340   
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Расчёт корректировок 

Корректировка на функциональное назначение. 

Для расчета данной корректировки были использованы данные из «Справочника оценщика 

недвижимости - 2018. Земельные участки сельскохозяйственного назначения» под ред. Лейфера 

Л.А., 2018 г. 

 
В ходе изучения публичной кадастровой карты интернет ресурса https://pkk.rosreestr.ru/, 

было выявлено, что объект оценки и объект-аналог №1 не возделываются. Таким образом, 

Оценщик принял решение считать, что земельные участки являются пастбищем (кормовые 

угодья). Поскольку объекты-аналоги №2,3 относятся к пашням, корректировка на 

функциональное назначение составит 0,74. 

 

Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки. 

«Скидка на торг» позволяет изменять первоначальную цену предложения. Так как 

данные объявления об аренде выставлены на торгах, данный формат предложений объектов не 

предусматривает «скидки на торг». Корректировка не применялась. 

 

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

Поскольку объекты оценки передаются на правах собственности, также как и объекты-

аналоги, корректировка не применялась. 

 

Корректировка на давность используемой информации. 

Поскольку в соответствии с п. 26 ФСО №1 «итоговая величина стоимости объекта 

оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 

совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 

совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не 

более 6 месяцев», законодателем закреплен срок, в течение которого возможно использовать 

информацию о стоимости объекта оценки. Поскольку срок экспозиции объектов-аналогов до 

даты оценки составляет не более 6 месяцев, величина корректировки на дату предоставления 

информации о стоимости объектов-аналогов можно считать равной нулю. 

 

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки. 

Величина корректировки составит 0%, поскольку в тексте объявлений объектов-

аналогов отсутствует информация об изменении стоимости в результате изменения условия 

финансирования. В связи с этим, Оценщик предполагает, что условия финансирования 

стандартные: оплата за объект недвижимости во время совершения сделки купли-продажи. 

 

Корректировка на условия продажи. 

Корректировка на условия продажи выражает мотивацию участников сделки. В 

нормальной рыночной ситуации она должна быть типичная: отсутствие заинтересованности, 

соединения, ликвидации и т.п. 

Группа факторов, именуемая условиями продажи, включает субъективные условия 

договора сделки, внешние по отношению к объекту и рассматриваемые в случае их отличия от 

условий, предусмотренных определением оцениваемого вида стоимости. 

https://pkk.rosreestr.ru/
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Финансовое давление обстоятельств, связанных с банкротством или реализацией 

обязательств, приводит к вынужденному ускорению совершения сделки, т.е. время экспозиции 

объекта на рынке заведомо уменьшено по сравнению с рыночным маркетинговым периодом. В 

этом случае продажа совершается срочно за счет снижения цены. 

Поскольку в результате анализа предложений о продаже Оценщиком ничего из 

перечисленного выше замечено не было, Оценщик принимает ситуация по реализации 

объектов-аналогов на рынке типичной, а значит, величина корректировки составит 0%. 

 

Корректировка на местоположение. 

Существует достаточно расхожее мнение о том, что стоимость сельскохозяйственных 

земель, расположенных на левом берегу выше, чем на правом. У данного мнения есть 

обоснование, во-первых, на левом берегу существенно развито орошение, нежели на правом, 

для целей настоящей оценки данное обстоятельство не существенно, поскольку и объект 

оценки, и объекты-аналоги не орошаемые земельные участки. Во-вторых, считается, что земли 

левобережья плодороднее, однако и на правом берегу есть районы с очень высокими 

показателями, и данный фактор учтен в следующей корректировке на балл бонитета. Прочие 

географические факторы не имеют существенного влияния на стоимость земельных участков, 

поскольку вся обрабатываемая земля в Саратовской области находится в местностях, одинаково 

обеспеченных трудовыми ресурсами, инфраструктурой для транспортировки, хранения и 

переработки продукции. 

 

Корректировка на площадь. 

Для расчета данной корректировки были использованы данные из «Справочника 

оценщика недвижимости - 2018. Земельные участки сельскохозяйственного назначения» под ред. 

Лейфера Л.А., 2018 г. 

 
 

Таблица – Расчёт корректировки  
 ОО ОА1 ОА2 ОА3 

Площадь, га 58,6 2 25,6 10,17 

Площадь, га ≥30 га. <10 га. 10-30 га. 10-30 га. 

Величина корректировки 

на площадь 
  0,83 0,92 0,92 

После выполненных корректировок считаем необходимым произвести статистическую 

обработку полученных значений стоимостей путем расчета среднеквадратического отклонения 

и построения доверительного интервала. 

Значение среднеквадратического отклонения является показателем точности результата, 

полученного усреднением ряда значений скорректированных цен аналогов. Полагая, что 

выборка является представительной (см. значение в вышеприведенной таблице) доверительный 

интервал имеет выражение С ± 1,94σ. Этот интервал используют для отбраковки недостоверных 

данных. 

Формула для расчета среднеквадратического отклонения имеет следующий вид: 

1

)( 2

−

−
=


N

СС i
 , 

где: σ – среднеквадратическое отклонение, 

С – среднеарифметическое значение ряда. 
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Расчет среднеарифметического значения ряда производится по формуле: 

N

С
С

i
= , 

где: Сi – i-ое значение ряда, 

N – количество членов ряда. 

Для исследуемого случая: N = 3, С = 8 337, σ = 157. 

Доверительный интервал составляет 8 337 ± 1,94 × 157 или от 8 032 до 8 642 рублей за 

га. Таким образом, все члены выборки попадают в рассчитанный доверительный интервал, 

поэтому в дальнейших расчетах будут использоваться данные по всем аналогам. Учитывая, что 

были выполнены корректировки, а также что все скорректированные стоимости находятся 

внутри доверительного интервала, считаем уместным в итоговых результатах использовать 

среднее значение по имеющимся данным, с учетом округления, т.е. 8 340 руб./га. 

Таким образом, величина рыночной стоимости объекта оценки составит: 

Объект оценки 
Площадь, 

га. 

Значение рыночной 

стоимости 1 га. 

земельного участка, 

руб.  

Величина рыночной 

стоимости объекта 

недвижимости, руб.  

(гр.2×гр.3) 

1 2 3 4 

Земельный участок (кадастровый номер: 

64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., 

категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, адрес: 

Саратовская область, Ершовский р-н, территория 

Перекопновского МО 

58,6 8 340 488 724 

 

10.5.2 Расчёт рыночной стоимости годового арендного платежа за пользование земельным 

участком в рамках доходного подхода 

Для определения рыночной стоимости годового арендного платежа Оценщик считает 

возможным использовать формулу прямой капитализации: 

R
IV = , где: 

 V – стоимость оцениваемого интереса; 

I – доход, приходящийся на оцениваемый интерес; 

R – коэффициент капитализации для оцениваемого интереса. 

 

Учитывая, что параметр «стоимость оцениваемого интереса» уже известен (это 

рыночная стоимость 1 га. объекта недвижимости) и «коэффициент капитализации для 

оцениваемого интереса» (можно рассчитать), то формула для расчёта параметра «доход, 

приходящийся на оцениваемый интерес» будет выглядеть следующим образом: 

R= VI  

Расчёт коэффициента капитализации. 

Коэффициент капитализации – это ставка, применяемая для приведения потока доходов к 

единой сумме стоимости. С экономической точки зрения, коэффициент капитализации отражает 

норму доходности инвестора и возврат вложенного капитала. 

 

Для расчета данной корректировки были использованы данные из «Справочника оценщика 

недвижимости - 2020 «Земельные участки. Часть 2» под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 

2020 г. 
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Коэффициент капитализации принимается в размере максимального значения из 

доверительного интервала для земельных участков сельскохозяйственного назначения 19,3%. 

 

Таким образом, годовой арендный платеж (ГАП) за пользование объектами оценки 

составит: 

 

Таблица – Расчёт рыночной стоимости годового арендного платежа за пользование 

объектом оценки 

Наименование 

Рыночная 

стоимость 

объекта 

недвижимос

ти, руб.  

С
та

в
к
а 

к
ап

и
та

л
и

за
ц

и
и

 

Величина 

годового 

арендного 

платежа, руб.  

(гр.2×гр.3) 

Величина 

годового 

арендного 

платежа, руб.  

округленно 

1 2 3 4 5 

Земельный участок (кадастровый номер: 

64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., категория 

земель: земли сельскохозяйственного назначения, вид 

разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, адрес: 

Саратовская область, Ершовский р-н, территория 

Перекопновского МО 

488 724 19,3% 94 324 94 000 

 

Заключение о величине рыночной стоимости в доходном подходе: 

Величина рыночной стоимости объекта оценки, полученная доходным подходом, 

составляет: 

Наименование объекта 

Величина рыночной 

стоимости объекта 

оценки, руб.  

Право временного возмездного пользования (годовой арендный платеж) земельным 

участком (кадастровый номер: 64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., категория 

земель: земли сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, адрес: Саратовская область, Ершовский р-н, 

территория Перекопновского МО 

94 000 (Девяносто 

четыре тысячи) 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ 

ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В ходе проведенной оценки были получены следующие результаты: 

Наименование  

Величина рыночной 

стоимости, 

полученная в 

рамках затратного 

подхода, руб.  

Величина рыночной 

стоимости, 

полученная в рамках 

сравнительного 

подхода, руб.  

Величина рыночной 

стоимости, 

полученная в 

рамках доходного 

подхода, руб.  

Право временного возмездного 

пользования (годовой арендный 

платеж) земельным участком 

(кадастровый номер: 64:13:220307:87), 

площадь – 586 000 кв. м., категория 

земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного 

использования: для 

сельскохозяйственного производства, 

адрес: Саратовская область, 

Ершовский р-н, территория 

Перекопновского МО 

Мотивированный 

отказ от 

использования 

подхода 

Мотивированный 

отказ от использования 

подхода 

94 000 (Девяносто 

четыре тысячи)  

 

Анализируя применимость каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта, мы 

пришли к следующим выводам: 

1. Собственник имущества должен понести некоторые затраты по формированию 

титула собственности (зарегистрировать свои права в Федеральной регистрационной службе), в 

результате чего он приобретает права пользования и распоряжения имуществом. Право 

возмездного пользования возникает в результате заключения договора между арендодателем и 

арендатором и подразумевает затраты арендодателя по оформлению договора аренды. Само же 

право собственника на сдачу имущества во временное возмездное пользование (арендный 

платёж) не подразумевает затрат на своё возникновение, т.к. возникает в силу закона (ГК РФ). 

На этом основании затратный подход в данном случае не применим. 

2. Сравнительный подход более отражает ту цену, которая может возникнуть на 

рынке. В тоже время не стоит слишком доверяться исходной информации об условиях продаж 

объектов-аналогов, их цене и прочее в силу относительной прозрачности информации о реальных 

ценах сделок. Учитывая, что подобные земельные участки редко сдаются в аренду, то при оценке 

рыночной стоимости годового арендного платежа земельного участка данный подход не 

применялся. 

3. Доходный подход представляет собой инвестиционный анализ, основной задачей 

которого является определение величины капиталовложений в источник дохода в соответствии с 

ожидаемым доходом, ожидаемыми рисками и требуемой нормой отдачи, не меньшей, чем 

доходность по альтернативным инвестициям.  

Поскольку расчёт рыночной стоимости объектов оценки был произведён с 

использованием только одного подхода - доходного, итоговая величина рыночной стоимости 

права временного возмездного пользования (годовой арендный платеж) земельным участком 

(кадастровый номер: 64:13:220307:87), площадь – 586 000 кв. м., категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, адрес: Саратовская область, Ершовский р-н, территория 

Перекопновского МО, составит: 

94 000 (Девяносто четыре тысячи)  

В соответствии с п. 30 ФСО №7 после проведения процедуры согласования Оценщик, 

помимо указания в отчёте об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, 

приводит своё суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может 

находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. Поскольку в задании на 

оценку (см. приложение к настоящему отчёту) отмечено, что итоговый результат оценки 
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должен быть выражен одним числом на дату оценки, то оценщик не приводит информацию о 

возможных границах интервала стоимости.  

 

 

 

Оценщик, Член МСНО-НП «ОПЭО» __________________ А.Ю. Щербин 
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Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 

указанием источников их получения. 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с последующими изменениями); 

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

проведению оценки (ФСО №1)», Утвержден приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 N 297; 

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

Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 298; 

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

Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299; 

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

приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014г. №611); 

6. Стандартами и правилами оценочной деятельности МСНО-НП «ОПЭО». 

7. Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды 

земельных участков. Утверждено распоряжением Минимущества РФ от 10 апреля 2003 г. N 

1102-р 

8. Земельный кодекс Российской Федерации; 

9. Гражданский кодекс Российской Федерации; 

10. Справочник оценщика недвижимости - 2018 «Земельные участки 

сельскохозяйственного назначения» под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2018 г.; 

11. Справочник оценщика недвижимости - 2020 «Земельные участки. Часть 2» под 

ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород, 2020 г.; 

12. Интернет-источник https://rosreestr.ru; 

13. Интернет-источник http://pkk5.rosreestr.ru; 

14. Интернет-источник https://torgi.gov.ru/. 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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