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1. АНАЛИЗ ПРОИЗВЕДЕН: 
 

ФИО лица, составившего 
заключение 

Першина Ангелина Евгеньевна, финансовый управляющий имуществом 
гражданина Павловой Е.Ю. 

Информация о членстве 
в СРО 

Член Ассоциации «Саморегулируемая организация арбитражных 
управляющих Центрального федерального округа» (ИНН7705431418; ОГРН 
1027700542209; 109316, г. Москва, Остаповский проезд, д.3, стр.6, офис 201, 
208).  

Местонахождение 
организации 

г. Москва, Остаповский проезд, д.3, стр.6, офис 201, 208 

Контактная информация  
тел. 8(817)275-17-37, e-mail: pershina.lina@bk.ru 

 

 
2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
Земельный участок с кадастровым номером 35:25:0506032:3; назначение объекта: земли населенных 
пунктов для ведения личного подсобного хозяйства 
адрес объекта: Вологодская область, Вологодский район, с/с Прилукский, д.Борилово-2 
площадь 2480 +/- 17 кв.м 
  СОБСТВЕННИК 
ОБЪЕКТА 

Павлова Елена Юрьевна и Капральчук Михаил Романович (общая 
совместная собственность) 

 

3. Расчет стоимости земельного участка выполнен методом сравнения продаж. 

Метод сравнения продаж. В случае применения данного метода сначала на соответствующем 
рынке недвижимости выявляется ряд фактических продаж земельных участков, аналогичных 
оцениваемому по совокупности множества показателей, включая целевое использование. Затем в 
объекты-аналоги вносятся поправки на различия между объектом оценки и каждым из 
сопоставимых участков. Полученные после внесения поправок результаты по каждому объекту 
сравнения согласуются между собой и выводится итоговая величина стоимости. 

Описание объекта оценки и объектов-аналогов сведём для наглядности в следующую таблицу: 

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Цена продажи/ 
предложения, 
руб. 

- 50 900,00 48 400,00 305 000,00 

Тип цены - продажа с торгов продажа с торгов публичная оферта 
Порядок 
предполагаемой 
продажи 

- 
на аукционе 

(стартовая цена) 
на аукционе 

(стартовая цена) 
рыночный 

Передаваемые 
права на объект 

собственность собственность собственность собственность 

Условия 
финансировани
я 
предполагаемой 
сделки 

Единовременно Единовременно Единовременно Единовременно 

Адрес 

Вологодская 
область, 

Вологодский р-он, 
с/с Прилукский, д. 

Борилово-2 

Вологодская 
область, 

Вологодский р-он, 
с/с Прилукский, д. 

Борилово-2 

Вологодская 
область, 

Вологодский р-он, 
с/с Прилукский, д. 

Семенково-2 

Вологодская 
область, 

Вологодский р-он, 
с/с Прилукский, д. 

Борилово-2 
Наличие 
свободного 
подъезда к 
участку 

имеется имеется имеется имеется 



Категория 
земель 

Земли  населенных 
пунктов 

Земли  населенных 
пунктов 

Земли  населенных 
пунктов 

Земли  населенных 
пунктов 

Разрешенное 
использование 
объекта 

ЛПХ ЛПХ ЛПХ ЛПХ 

Площадь, кв.м. 2480 489 400 1800 
Доступные 
коммуникации 

Электроснабжение Электроснабжение Электроснабжение Электроснабжение 

Наличие 
дополнительног
о имущества 

нет нет нет нет 

Дата продажи/ 
предложения 

- 10.09.2019 11.06.2019 февраль 2020 

Источник 
информации 

- www.torgi.gov.ru www.torgi.gov.ru 

https://onrealt.ru/der
evnya-borilovo-

2/kypit-
uchastok/15497386 

Значение 
единицы 
сравнения, 
руб./кв.м. 

- 104,09 121,00 169,44 

 

Обоснование корректировок на различия в уровнях сравнения: 
Состав передаваемых прав на объект: 
По этому ценообразующему фактору объекты сравнения не отличаются, корректировка не 
требуется. 
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки: 
По этому ценообразующему фактору объекты не отличаются, корректировка не требуется. 
Наличие дополнительного имущества: 
По этому ценообразующему фактору различий между аналогами и объектом оценки нет, 
корректировка аналогов не требуется. 
  



Различия между ценами предложения/спроса и сделок: 
По аналогам №1 и №2 в расчетах участвует цена сделки/ начальная цена аукциона, порядок 
проведения аукциона торга на понижение не предусматривает, корректировка на уторговывание не 
требуется. 
Аналог №3 предлагаются к продаже частными лицами, по мнению риэлтеров, скидка на торг по 
нежилым объектам, как правило, составляет от 5 до 15%% в зависимости от первоначально 
заявленных цен. По результатам анализа рынка в издании 1  приведены скидки на торг для 
земельных участков, см. распечатку ниже. 
Величина поправки на торг была принята на уровне 14,4%, или 0,856 в виде коэффициента. 
Период между датами сделок (предложений) и оценки: 
За период, прошедший с даты предложения аналогов до даты оценки существенного изменения цен 
не было, корректировка по этому ценообразующему фактору не требуется. 
Корректировка на площадь: 
Как показал анализ рынка, большие по размеру земельные участки стоят дешевле в расчете на 
единицу сравнения, чем аналогичные, меньшие по площади. 
Зависимость удельной цены от площади на основании рыночных данных приведена в издании2. 
Величина корректировки принята в соответствии с данными таблицы из сборника, см. распечатку 
ниже. 
Характеристики месторасположения объекта: 
По этому ценообразующему фактору различий между аналогами и объектом оценки нет, 
корректировка аналогов не требуется. 
Корректировки на экономические характеристики использования: 
Корректировка на доступные коммуникации: 
По этому ценообразующему фактору объекты сравнения не отличаются,  корректировка не 
требуется. 
Разрешенное использование: 
По этому ценообразующему фактору различий между аналогами и объектом оценки нет, 
корректировка аналогов не требуется. 
Назначение весов – коэффициент вариации не превышает 30%, поэтому в качестве итогового 
значения единицы сравнения принята средняя арифметическая цен аналогов. 
НДС: 
Налог на добавленную стоимость (НДС) в Российской Федерации относится к федеральным 
налогам, и вопросы, связанные с его начислением и уплатой, регулируются главой 21 Налогового 
кодекса РФ. Согласно статьи 3 Налогового кодекса РФ налоговой базой является выручка, т.е. налог 
на добавленную стоимость удерживается с дохода. Рыночная стоимость по своей сути не является 
доходом, но в момент отчуждения объекта, возникает доход. Следовательно, в момент возможного 
совершения сделки по цене, равной рыночной стоимости, цена сделки будет всегда содержать НДС 
(при условии, что объект сделки подлежит налогообложению). 

 
 
Результаты расчета стоимости объекта оценки приведены ниже в таблице: 
Земельный участок с кадастровым номером: 35:25:0506032:3 

Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Цена 
продажи/предложения, руб. 

50 900,00 48 400,00 305 000,00 

Корректировка на наличие 
улучшений, руб. 

0,00 0,00 0,00 

Корректировка на вид 
права, руб. 

0,00 0,00 0,00 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

50 900,00 48 400,00 305 000,00 

Значение единицы 
сравнения после 
корректировок, руб./кв.м. 

104,09 121,00 169,44 

Корректировка на различия 
между ценами 
предложения/спроса и 
сделок, коэф. 

1,000 1,000 0,856 

 
1  Справочник Оценщика недвижимости-2018. Земельные участки. Издательство: Приволжский центр методического и 
информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. - Нижний Новгород, 2018г 
2  Справочник Оценщика недвижимости-2018. Земельные участки. Издательство: Приволжский центр методического и 
информационного обеспечения оценки. Под редакцией Лейфера Л.А. - Нижний Новгород, 2018г. 



Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Корректировка на различия 
в местоположении, коэф. 

1,00 1,00 1,00 

Корректировка на площадь, 
коэф. 

0,95 0,95 1,00 

функциональное 
назначение 

1,00 1,00 1,00 

Корректировка на наличие 
подъезда, коэф. 

1,00 1,00 1,00 

Корректировка на 
доступные коммуникации, 
коэф. 

1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость 

98,89 114,95 145,04 

Вес 0,3333 0,3333 0,3333 
Вклад 32,96 38,31 48,34 
Итоговое значение единицы 
сравнения, руб./кв.м. 

119,61 

Стоимость объекта 
оценки, руб. 

296 632,80 

Стоимость объекта 
оценки с учетом 
округления, руб. 

297 000,00 

 
 

Стоимость объекта оценки, определённая сравнительным подходом, составляет: 

Наименование объекта 
Стоимость по сравнительному подходу, руб. 

НДС не облагается 
Земельный участок  

 кадастровый номер 35:25:0506032:3; 
назначение объекта: земли 

населенных пунктов для ведения 
личного подсобного хозяйства 

адрес объекта: Вологодская область, 
Вологодский район, с/с Прилукский, 

д.Борилово-2 
площадь 2480 +/- 17 кв.м 

297 000,00 

 

 

 

Финансовый управляющий      А.Е.Першина 

  



Сведения об объектах-аналогах 

Аналог №1 

 

 



 

 

  



Аналог №2 

 

 



 

 

  



Аналог №3 
https://onrealt.ru/derevnya-borilovo-2/kypit-uchastok/15497386 

 

 

 

 



Данные для корректировок 

Скидка на торг 

  

Корректировка на площадь 

 


