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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Настоящее заключение об оценке объекта оценки подготовлено специалистом-

оценщиком ООО «СКАЛА» (далее – «Исполнитель»), в соответствии договором 

№ 0104/1/21О от 01 апреля 2021 года.  

Оценка проведена в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной 

деятельности в РФ» N 135-ФЗ от 29 июля 1998 года
1
 (действующая редакция), и в 

соответствии с Федеральными стандартами оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7), 

обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, а также в соответствии 

со «Стандартами и правилами оценочной деятельности Ассоциации «РОО» - СПОД РОО 

2020», утвержденным протоколом Совета Ассоциации «РОО» №29 от 29.12.2020 г. 

При использовании настоящего Отчета должны быть приняты во внимание все 

оговоренные допущения, ограничения и пределы применения полученных результатов 

проведения оценки объекта. 

Описание оцениваемого объекта приведено в отчете об оценке. Оценка проводится с 

целью реализации в процедуре рамках банкротства. 

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость 

оцениваемого объекта составляет: 
Таблица 1. Результаты расчета рыночной стоимости объекта оценки 

№ 

п/п 
Объект недвижимости 

Рыночная стоимость, 

округленно, руб. 

1 

Земельный участок площадью 973 112 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 

36:31:3800011:77, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, северо-восточная часть кадастрового квартала 36:31:3800011 

27 247 000 

(Двадцать семь миллионов 

двести сорок семь тысяч) 

2 

Земельный участок площадью 604 146 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 

36:31:3800011:104, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, участок 

№1 

16 916 000 

(Шестнадцать миллионов 

девятьсот шестнадцать 

тысяч) 

3 

Земельный участок площадью 456 000 кв. м, категория земель: земли 

промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения, вид разрешенного использования: для размещения 

промышленных объектов, кадастровый номер: 36:31:3800011:102, 

расположенный по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, 

западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, участок №2 

39 672 000 

(Тридцать девять 

миллионов шестьсот 

семьдесят две тысячи) 

4 

Земельный участок площадью 310 068 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного использования, кадастровый номер: 

36:31:3800011:120, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, уч 3 

8 682 000 

(Восемь миллионов 

шестьсот восемьдесят две 

тысячи) 

Итог 

92 517 000 

(Девяносто два миллиона 

пятьсот семнадцать 

тысяч) 

Оценщик                                      В.В. Шеин 

                                                                                                                                                            08 апреля 2021 г. 

                                                           
1
 Официальный интернет-портал правовой информации www.pravo.gov.ru, №135-ФЗ от 29.07.1998г. 

http://www.pravo.gov.ru/
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2.  ОБЩАЯ ЧАСТЬ 

2.1 ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Последовательность определения стоимости объекта заключается в выполнении 

следующих этапов проведения оценки объекта: 

 заключение с Заказчиком Договора об оценке; 

 установление количественных и качественных характеристик объекта, в том числе 

сбор и обработка необходимых документов и информации; 

 анализ рынка, к которому относится объект; 

 выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и 

осуществление необходимых расчетов; 

 обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 

определение итоговой величины стоимости объекта; 

 составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

2.2 ТЕХНИЧЕСКОЕ ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 2. Задание на оценку объекта оценки 

Положения объекта оценки Значение 

1 2 

Основание для проведения 

исполнителем оценки объекта 
Договор №0104/1/21О от 01 апреля 2021 г. 

Объект оценки
2
 

 Земельный участок площадью 973 112 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: 

для сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 

36:31:3800011:77, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, северо-восточная часть кадастрового квартала 

36:31:3800011 

 Земельный участок площадью 604 146 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: 

для сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 

36:31:3800011:104, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, 

участок №1 

 Земельный участок площадью 456 000 кв. м, категория земель: земли 

промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения, вид разрешенного использования: для размещения 

промышленных объектов, кадастровый номер: 36:31:3800011:102, 

расположенный по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, 

западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, участок №2 

 Земельный участок площадью 310 068 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: 

для сельскохозяйственного использования, кадастровый номер: 

36:31:3800011:120, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, уч 3 

Оцениваемые права Право временного владения и пользования 

Правообладатель оцениваемого 

имущества 

ООО «Хохольский мел»; ИНН 3631005447, КПП 363101001, ОГРН 

1053676521667 от 6 декабря 2005 г.; адрес: 396830, Воронежская 

область, Хохольский район, с. Хохол, ул. Садовая, д. 54 

Вид определяемой стоимости Рыночная стоимость 

                                                           
2
 Более подробное описание объекта оценки представлено в разделе 4. «Описание объекта оценки» 
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Положения объекта оценки Значение 

1 2 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости объекта оценки для реализации в 

процедуре рамках банкротства 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 
Для реализации в процедуре рамках банкротства 

Ограничения, связанные с 

предполагаемым использованием 

результатов оценки 

Недопустимо иное использование результатов оценки, в том числе 

итоговой величины стоимости объекта оценки, а также любых 

промежуточных результатов, полученных в ходе настоящей оценки 

Дата оценки 01.04.2021 г. 

Срок проведения оценки 01.04.2021 г. – 08.04.2021 г. 

Дата составления Отчета:  08.04.2021 г. 

Ограничения (обременения) прав Не зарегистрировано 

Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии 

с целями и задачами проведения оценки объекта 
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2.3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ДОЛЖНА 

ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА 

При проведении оценки объекта Оценщик принял следующие допущения, а также 

установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки 

объекта: 

1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и 

задачами проведения оценки объекта. 

2. При проведении оценки объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговые величины стоимости объекта. 

Оценщику не вменялся в обязанность поиск таких факторов. 

3. Оценщик, используя при проведении оценки объекта документы и информацию, 

полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных 

в таких документах либо содержащихся в составе такой информации. 

4. Использованные при проведении оценки объекта данные принимаются за 

достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную 

силу таких данных несут владельцы источников их получения. 

5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении 

объекта прав. 

6. Права на объект предполагаются полностью соответствующими требованиям 

законодательства Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением 

случаев, если настоящим Отчетом установлено иное. 

7. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, 

если настоящим Отчетом установлено иное. 

8. Результаты определения стоимости объекта являются профессиональным мнением 

Специалистов, в связи с чем, Оценщик не гарантирует, что настоящий Отчет будет 

использован в соответствии с целями и задачами проведения оценки объекта. 

9. Оценка проводится без учета каких-либо обременений (ограничений) оцениваемых 

прав. 

10. Расчеты в рамках проведения оценки объекта осуществлялись Специалистами с 

использованием программы Microsoft Excel. В расчетных таблицах и формулах, 

представленных в настоящем Отчете, приведены округленные значения показателей. В 

отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результатов применения 

подходов к оценке представлено в округленной форме по правилам округления.  

11. Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения 

принадлежат Специалистам и действительны с учетом оговоренных допущений, 

ограничений и пределов применения полученного результата проведения оценки объекта. 

12. Оценка объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к 

независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности. 

13. Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка 

объекта, были собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в связи, с 

чем обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения 

доказательственного значения. 
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14. Использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению 

характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к 

существенному изменению итоговой величины стоимости объекта, поэтому информация 

считается достаточной.  

2.4.  СТАНДАРТЫ И ПРАВИЛА ОЦЕНКИ  

В рамках настоящего отчета при проведении оценки использовались стандарты и 

правила оценочной деятельности: 

1. Федеральные стандарты оценки: 

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

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 г. № 297;  

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298;  

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299;  

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611; 

2. «Стандартами и правилами оценочной деятельности Ассоциации «РОО» - СПОД 

РОО 2020», утвержден протоколом Совета Ассоциации «РОО» №29 от 29.12.2020 г. 

Применение ФСО обусловлено тем, что оценочная деятельность осуществляется на 

территории Российской Федерации и Оценщик является членом саморегулируемой 

организации оценщиков (Ассоциации «РОО») и включен в реестр членов Ассоциации 

«РОО». 

Используемые в настоящем Отчете стандарты Ассоциации «РОО» не противоречат 

требованиям Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» и Федеральным стандартам оценки, обязательными к применению 

при осуществлении оценочной деятельности. Применение стандартов Ассоциации «РОО» 

обусловлено тем, что стандарты более подробно описывают основные понятия, определения 

и методы, используемые Исполнителем при проведении оценочных работ. 

2.5. СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕ  

Таблица 3. Сведения об Исполнителе 

Реквизит Значение 

Полное наименование 

юридического лица 
Общество с ограниченной ответственностью «Скала» 

ИНН/КПП 7325113994/772501001 

Банковские реквизиты 
БАНК  «АЛЬФА-БАНК» (АО), БИК 044525593, 

 К/С 30101810200000000593, Р/С 40702810301100005942 

Фактический адрес 115114, г. Москва, Дербеневская набережная 1/2 

Сведения о членстве СРО 

Свидетельство об аккредитации ООО «Скала» (протокол №3/16) в СРО 

арбитражных управляющих НП «ОАУ «Авангард» (серия АК №947) в 

качестве организации, осуществляющей оценочную деятельность, 

оказывающей аудиторские, юридические, консультационные, архивные и 

иные услуги гражданско-правового характера.  Срок аккредитации: с 

11.03.2020г. по 10.03.2021г. 

Сведения об обязательном 

страховании ответственности 

юридического лица 

Договор страхования ответственности 642-77-000393-20 от 24.08.2020 г., 

АО «Совкомбанк страхование», на сумму 5 000 000 (Пять миллионов) 

рублей. Период  страхования: 01.09.2020 г.-31.08.2021 г. 
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2.6. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 4. Сведения об Оценщике 

Реквизит Значение 

Оценщик  Шеин Владислав Владимирович 

Документы об образовании, 

подтверждающие получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке 432403583536 выдан 

22.07.2016 года. Вятский государственный университет. Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса) 

Квалификационный аттестат 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 009219-

1 от 04.04.2018 г. по направлению оценочной деятельности «Оценка 

недвижимости». 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
с 2014 года 

Сведения о членстве оценщика в 

саморегулируемой организации 

оценщиков  

Включен в реестр членов Ассоциации «РОО» 10 октября 2016 года, 

регистрационный номер 009993 (Свидетельство о членстве в 

саморегулируемой организации оценщиков серии 0002945) 

Сведения об обязательном 

страховании ответственности 

оценщика 

Страховой полис (договор) № 0991R/776/20367/20, выдан АО 

«АльфаСтрахование», действителен с 01 сентября 2020 г. по 31 августа 

2021 г., страховая сумма 5 000 000 (Пять миллионов) руб., дата выдачи: 29 

июля 2020 г. 

2.7. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 

Таблица 5. Сведения о Заказчике 

Реквизит Значение 

Заказчик Общество с ограниченной ответственностью «Хохольский мел» 

Реквизиты 
ИНН 3631005447, КПП 363101001, ОГРН 1053676521667 от 6 декабря 

2005 г. 

Адрес местонахождения 
396830, Воронежская область, Хохольский район, с. Хохол, ул. Садовая, д. 

54 
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3.  ИДЕНТИФИКАЦИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Идентификация объекта оценки включает в себя сбор и анализ первичной 

документации, и его точное описание. В соответствии со стандартами оценочной 

деятельности, оценщик осуществляет сбор, обработку и анализ данных: 

- правоустанавливающих документов; 

- сведений об обременении объекта оценки правами иных лиц; 

- информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 

- информации, необходимой для установления количественных и качественных 

характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой 

информации, связанной с объектом оценки. 

3.1. ОСМОТР ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Осмотр Объекта оценки не проводился. 

3.2. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ   

В качестве источников информации для определения стоимости были использованы 

специальные источники:  

1. Договор аренды земельного участка от 12.02.2009 г.; 

2. Дополнительное соглашение от 12.03.2012 г.; 

3. Справка от 05.06.2013 г.; 

4. Дополнительное соглашение от 21.08.2013 г.; 

5. Дополнительное соглашение от 30.07.2014 г.; 

6. Дополнительное соглашение от 25.03.2015 г.; 

7. Дополнительное соглашение от 30.06.2016 г.; 

8. Договор уступки прав и обязанностей по договору аренды земельного участка от 

10.02.2017 г.; 

9. Акт приема-передачи от 10.02.2017 г.; 

10. Дополнительное соглашение от 05.04.2017 г.; 

11. Карточка лицевого счета по учету поступлений по договору аренды от 12.02.2009 г. 

Также были использованы источники общих данных: периодических изданий. 

Изучение объекта оценки проводилось с целью установления количественных и 

качественных характеристик объекта и включало в себя сбор и обработку: 

- информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 

- правоустанавливающих документов;  

- сведений об обременении объекта оценки правами других лиц. 
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4.  ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объектом оценки являются:  

 Земельный участок площадью 973 112 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 36:31:3800011:77, расположенный 

по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, северо-восточная часть кадастрового 

квартала 36:31:3800011; 

 Земельный участок площадью 604 146 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 36:31:3800011:104, 

расположенный по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 36:31:3800011, участок №1; 

 Земельный участок площадью 456 000 кв. м, категория земель: земли 

промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 

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

иного специального назначения, вид разрешенного использования: для размещения 

промышленных объектов, кадастровый номер: 36:31:3800011:102, расположенный по адресу: 

Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, 

участок №2; 

 Земельный участок площадью 310 068 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного использования, кадастровый номер: 36:31:3800011:120, 

расположенный по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 36:31:3800011, уч 3. 

Дата оценки объекта оценки: 01.04.2021 г. 

4.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Для расчета рыночной стоимости объекта оценки Заказчиком были предоставлены 

следующие документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики 

объекта оценки (копии всех документов приведены в Приложении к настоящему Отчету об 

оценке): 

1. Договор аренды земельного участка от 12.02.2009 г.; 

2. Дополнительное соглашение от 12.03.2012 г.; 

3. Справка от 05.06.2013 г.; 

4. Дополнительное соглашение от 21.08.2013 г.; 

5. Дополнительное соглашение от 30.07.2014 г.; 

6. Дополнительное соглашение от 25.03.2015 г.; 

7. Дополнительное соглашение от 30.06.2016 г.; 

8. Договор уступки прав и обязанностей по договору аренды земельного участка от 

10.02.2017 г.; 

9. Акт приема-передачи от 10.02.2017 г.; 

10. Дополнительное соглашение от 05.04.2017 г.; 
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11. Карточка лицевого счета по учету поступлений по договору аренды от 12.02.2009 г. 

4.2. ПРАВОВОЕ ОПИСАНИЕ 

Таблица 6. Правовое описание 

Объект оценки 
Перечень 

данных 
Описание 

Источник 

получения 

Земельный участок площадью 973 112 кв. м, 

категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, кадастровый 

номер: 36:31:3800011:77, расположенный по адресу: 

Воронежская область, р-н Хохольский, северо-

восточная часть кадастрового квартала 

36:31:3800011 

Имущественные 

права на объект 

оценки 

- 

https://rosreest

r.gov.ru Ограничения 

(обременения) 

прав 

Аренда 

№36:31:3800011:77-

36/032/2017-1 от 

21.02.2017 г. 

Земельный участок площадью 604 146 кв. м, 

категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, кадастровый 

номер: 36:31:3800011:104, расположенный по 

адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, 

западная часть кадастрового квартала 

36:31:3800011, участок №1 

Имущественные 

права на объект 

оценки 

Собственность 

№36:31:3800011:104-

36/093/2019-2 от 

27.03.2019 г. https://rosreestr.

gov.ru 
Ограничения 

(обременения) 

прав 

Аренда 

№36:31:3800011:104-

36/032/2017-1 от 

21.02.2017 г. 

Земельный участок площадью 456 000 кв. м, 

категория земель: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения 

космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального 

назначения, вид разрешенного использования: для 

размещения промышленных объектов, кадастровый 

номер: 36:31:3800011:102, расположенный по 

адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, 

западная часть кадастрового квартала 

36:31:3800011, участок №2 

Имущественные 

права на объект 

оценки 

- 

https://rosreest

r.gov.ru Ограничения 

(обременения) 

прав 

Аренда (в том числе, 

субаренда) 

№36:31:3800011:102-

36/032/2017-2 от 

21.02.2017 г. 

Земельный участок площадью 310 068 кв. м, 

категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного использования: 

для сельскохозяйственного использования, 

кадастровый номер: 36:31:3800011:120, 

расположенный по адресу: Воронежская область, 

р-н Хохольский, западная часть кадастрового 

квартала 36:31:3800011, уч 3 

Имущественные 

права на объект 

оценки 

- 

https://rosreest

r.gov.ru Ограничения 

(обременения) 

прав 

Аренда (в том числе, 

субаренда) 

№36:31:3800011:120-

36/032/2017-1 от 

21.02.2017 г. 

4.3. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Описание объекта оценки приводится Оценщиком на основании данных Заказчика и 

документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта 

оценки. 

Объект оценки представляет собой земельный участки, которые имеют следующие 

характеристики, представленные в таблице. 

Таблица 7. Характеристика земельного участка с кадастровым номером 36:31:3800011:77 

Характеристика объекта  Описание, значение 

Наименование объекта Земельный участок 

Адрес (местоположение) объекта 
Воронежская область, р-н Хохольский, северо-

восточная часть кадастрового квартала 36:31:3800011 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
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Характеристика объекта  Описание, значение 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

Разрешенное использование 

Для сельскохозяйственного производства (по 

документу: для сельскохозяйственного 

использования) 

Площадь, кв.м. 973 112    

Кадастровый номер 36:31:3800011:77 

Кадастровая стоимость, руб. 6 471 194,8 

Удельный показатель кадастровой стоимости (УПКС), 

руб./кв.м. 
6,7 

 
Источник: https://rosreestr.gov.ru 

 
Источник: https://pkk.rosreestr.ru  

https://rosreestr.gov.ru/


 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
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Таблица 8. Характеристика земельного участка с кадастровым номером 36:31:3800011:104 

Характеристика объекта  Описание, значение 

Наименование объекта Земельный участок 

Адрес (местоположение) объекта 
Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 36:31:3800011, участок №1 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

Разрешенное использование Для сельскохозяйственного производства 

Площадь, кв.м. 604 146    

Кадастровый номер 36:31:3800011:104 

Кадастровая стоимость, руб. 4 017 570,9 

Удельный показатель кадастровой стоимости (УПКС), 

руб./кв.м. 
6,7 

 
Источник: https://rosreestr.gov.ru 

 
Источник: https://pkk.rosreestr.ru  

https://rosreestr.gov.ru/


 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
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Таблица 9. Характеристика земельного участка с кадастровым номером 36:31:3800011:102 

Характеристика объекта  Описание, значение 

Наименование объекта Земельный участок 

Адрес (местоположение) объекта 
Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 36:31:3800011, участок №2 

Категория земель 

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земли для 

обеспечения космической деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного специального назначения 

Разрешенное использование 
Для размещения промышленных объектов (по документу: 

для строительства цементного завода) 

Площадь, кв.м. 456 000    

Кадастровый номер 36:31:3800011:102 

Кадастровая стоимость, руб. 58 368 000 

Удельный показатель кадастровой стоимости 

(УПКС), руб./кв.м. 
128,0 

 
Источник: https://rosreestr.gov.ru 

 
Источник: https://pkk.rosreestr.ru 

https://rosreestr.gov.ru/


 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
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Таблица 10. Характеристика земельного участка с кадастровым номером 36:31:3800011:120 

Характеристика объекта  Описание, значение 

Наименование объекта Земельный участок 

Адрес (местоположение) объекта 
Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 36:31:3800011, уч 3 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

Разрешенное использование Для сельскохозяйственного использования 

Площадь, кв.м. 310 068    

Кадастровый номер 36:31:3800011:120 

Кадастровая стоимость, руб. 2 061 952,2 

Удельный показатель кадастровой стоимости (УПКС), 

руб./кв.м. 
6,7 

 
Источник: https://rosreestr.gov.ru 

 
Источник: https://pkk.rosreestr.ru 

 

  

https://rosreestr.gov.ru/


 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
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4.4. АНАЛИЗ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки расположен по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, 

кадастровый квартал 36:31:3800011. 

Характеристика Воронежской области
3
 

Воронежская область – субъект Российской Федерации, область в центре европейской 

части России. Расстояние до Москвы – около 515 км. 

Образована 13 июня 1934 года. Дата принятия Постановления Президиума ВЦИК 

РСФСР от 13 июня 1934 года об образовании Воронежской области является памятным 

днём – Днём области. Исторически области предшествовала Воронежская губерния, 

образованная в 1725 году. 

Входит в состав Центрального федерального округа. 

Административный центр области – город Воронеж. 

Граничит на юге – с Украиной (Луганская область) и Ростовской областью, на западе – 

с Белгородской областью, на северо-западе – с Курской, на севере – с Липецкой, на северо-

востоке – с Тамбовской, на юго-востоке – с Волгоградской, на востоке – с Саратовской. 

Численность населения области по данным Госкомстата России составляет 2 305 608 

чел. (2021). Плотность населения – 44,16 чел./км
2
 (2021). Городское население – 68,5 % 

(2020). 

Воронежская область впервые за новейшую историю заняла первое место среди всех 

регионов РФ по показателю индекса промпроизводства, который составил 129,4 % в 2012 

году. 

Воронежская область – абсолютный лидер в общероссийском рейтинге по 

трудоустройству незанятых граждан: 77,8 %, а по трудоустройству инвалидов Воронежская 

область занимает первое место в ЦФО. 

Уровень регистрируемой безработицы – 1 %. 

По структуре хозяйства Воронежская область индустриально-аграрная. В составе 

промышленности преобладают машиностроение, электроэнергетика, химическая индустрия 

и отрасли по переработке сельскохозяйственного сырья. На них приходится 4/5 общего 

объёма выпускаемой промышленной продукции. Отраслью специализации региона является 

пищевая промышленность (27 %), второе место занимают машиностроение и 

металлообработка (23 %), третье место – электроэнергетика (18 %). 

Промышленность области специализируется на производстве станков, металлических 

мостовых конструкций, кузнечно-прессового и горно-обогатительного оборудования, 

электронной техники, пассажирских самолётов-аэробусов, синтетического каучука и шин, 

огнеупорных изделий, сахара-песка, маслобойно-жировой и мясной продукции. 

По территории Воронежской области проходят: 

 федеральная автомагистраль E 115–М4 «Москва–Новороссийск»; 

 федеральная автомагистраль E 119–Р22 «Москва–Астрахань»; 

 автомагистраль E 38–Р298 «Курск–Саратов»; 

 трасса Р193 «Воронеж–Тамбов»; 

                                                           
3
Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Воронежская_область 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/13_%D0%B8%D1%8E%D0%BD%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/1934_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B3%D1%83%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D0%BF%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D0%BC%D0%B1%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%A4%D0%9E
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%A4%D0%9E
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B5%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B8%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BB%D0%BE%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B1%D0%BE%D1%82%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%B5%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%82%D0%B5%D1%85%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D1%91%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%83%D1%87%D1%83%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%85%D0%B0%D1%80
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E115&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C4_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0,_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E119&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A022_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0,_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%85%D0%B0%D0%BD%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_E38
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0298_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%B2
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0193_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D0%BC%D0%B1%D0%BE%D0%B2
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 трасса Р194 «Воронеж–Луганск». 

 трасса Р185 «Белгород–Россошь». 

 трасса Р196 «Р194 – Подгорное–М4». 

В Воронежской области находятся железные дороги, принадлежащие ОАО «РЖД» и 

относящиеся к Юго-Восточной железной дороге. 

С 2017 года на территории Воронежской области существуют 479 муниципальных 

образований, в том числе 3 городских округа (Воронежский, Борисоглебский, 

Нововоронежский), 31 муниципальный район, 28 городских поселений, 417 сельских 

поселений. 

Характеристика Хохольского района
4
 

Хохольский район – административно-территориальная единица (район) и 

муниципальное образование (муниципальный район) на северо-западе Воронежской области 

России. 

Административный центр – посёлок городского типа Хохольский. 

Хохольский район расположен в северо-западной части Воронежской области и 

граничит с пятью районами области и городами Воронежем и Нововоронежем: с севера – с 

Семилукским районом, с северо-востока – с Воронежем, с востока – с Каширским районом, с 

юго-востока – с Нововоронежем, с юга – с Острогожским районом, с юго-запада – с 

Репьёвским районом, с запада с Нижнедевицким районом. Площадь района – 1470 км². 

Основные реки – Девица, Еманча. 

В городских условиях (рабочий посёлок Хохольский) проживают 25,34 % населения 

района. 

В Хохольский муниципальный район входят 12 муниципальных образований, в том 

числе 1 городское и 11 сельских поселений. 

В Хохольском районе 36 населённых пунктов. 

Основным сектором экономики района является сельское хозяйство: производство 

продукции животноводства и растениеводства. Аграрным производством занимаются 21 

сельскохозяйственное предприятие, 27 крестьянско-фермерских хозяйств и более 13 000 

личных хозяйств населения. На 01.01.2007 года в районе имеется с/х угодий – 107 348 га; в 

том числе пашни – 79 111 га, из них в с/х предприятиях – 64 468 га, в КФХ – 9 061 га и в 

ЛПХ – 5 582 га. 

                                                           
4
Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Хохольский_район 

https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0194_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D1%83%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0185_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D0%BB%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%BE%D1%88%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0196_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A0194_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_(%D0%9F%D0%BE%D0%B4%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C4_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0,_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%96%D0%94
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B3%D0%BE-%D0%92%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%82%D0%B8%D0%BF%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%BE%D1%85%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D1%83%D0%BA%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%88%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%BE%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D0%BF%D1%8C%D1%91%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%B6%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%85%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%94%D0%BE%D0%BD%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D1%87%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%BE%D1%85%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D1%85%D0%BE%D0%B7%D1%8F%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%A4%D0%A5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%85%D0%BE%D0%B7%D1%8F%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%A4%D0%A5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B8%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BF%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D1%85%D0%BE%D0%B7%D1%8F%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0
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Рисунок № 4.4.1. Расположение объекта оценки на карте Воронежской области. 

Источник: https://yandex.ru/map-constructor/ 

 
Рисунок № 4.4.2. Расположение объекта оценки на карте Хохольского района 

Воронежской области. Источник: https://yandex.ru/map-constructor/ 
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Рисунок № 4.4.3. Расположение объекта оценки на карте Хохольского района 

Воронежской области. Источник: https://yandex.ru/map-constructor/ 

 

Рисунок № 4.4.4. Локальное местоположение объекта оценки. Источник:  

https://yandex.ru/map-constructor/ 

https://yandex.ru/maps/
https://yandex.ru/maps/
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Рисунок № 4.4.5. Расстояние до областного центра, км. Источник:  

https://yandex.ru/map-constructor/ 

4.5. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ 

ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Иных факторов и характеристик, входящих в состав объекта оценки, которые имеют 

выраженную специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, не выявлено.  

https://yandex.ru/maps/
https://yandex.ru/maps/
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5. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ФАКТОРОВ, 

НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО 

ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

5.1. АНАЛИЗ ОБЩЕЭКОНОМИЧЕСКОЙ СИТУАЦИИ РФ В МАРТЕ 2021 Г.
5
 

Обязательными условиями для стабильного функционирования и развития рынка 

недвижимости являются:  

1. Политическая и экономическая устойчивость, положительная динамика развития 

страны и региона местоположения, свободные рыночные условия, 

2. Максимально широкое и открытое (по характеристикам и цене) предложение 

объектов недвижимости (офисов, торговых и складских площадей, квартир и 

индивидуальных домов, разных по местоположению и площади, количеству комнат и 

уровню комфорта), 

3. Постоянство доходов и рост денежных накоплений потенциальных покупателей 

(населения и бизнеса). 

Рынок недвижимости локализован в пределах района местоположения объекта, 

поэтому «ассортимент» и качество объектов, а также доходы населения и бизнеса прямо 

зависят от уровня развития и состояния региональной экономики, перспектив развития 

региона, состояния строительной отрасли и местной промышленности стройматериалов, 

которые, в свою очередь, основаны на прочности и стабильности государства, на 

благоприятных условиях развития предпринимательства, а также обусловлены общим 

состоянием экономики и финансов страны, состоянием государственного бюджета, 

исполнением федеральных целевых программ, определяющих направления, структуру и 

темпы развития страны и каждого из регионов. 

С целью определения рыночной привлекательности, востребованности и перспективы 

объектов недвижимости необходим анализ геополитического и общеэкономического 

положения России в мире, а также уровня и тенденций социально-экономического развития 

региона местонахождения объектов.  

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития, 

изучаются основные внешние и внутренние политические и экономические события, прямо 

или косвенно влияющие на поведение участников рынка, на доходы и накопления населения, 

изучаются макроэкономические и региональные показатели и их динамика, состояние 

финансово-кредитной системы, структурные изменения экономики и инвестиционные 

условия. 

Положение России в мире 

Сегодняшнее геополитическое и экономическое положение страны характеризуется 

следующими фактами и событиями: 

1. Россия занимает самую значительную долю крупнейшего материка - Евразии, 

граничит по суше с 14 государствами и омывается водами тринадцати морей мирового 

океана, имея транспортные выходы в любую страну мира. Россия обладает самой большой 

территорией и самыми крупными запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. 

Страна лидирует среди всех стран мира по количеству разведанных запасов природного газа 

и древесины, занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям 

золота, второе - по редкоземельным минералам. Даже с учетом сложных климатических и 

                                                           
5
Источник: https://statrielt.ru/downloads/Анализ%202021%20март.docx 
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транспортных условий страны это даёт огромные возможности экономического развития и 

роста благосостояния российского народа. 

2. Современная Россия унаследовала от СССР высокоразвитую энергетическую 

систему (электростанции и месторождения нефтегазового сектора, магистральные, 

распределительные сети и трубопроводы), развитую тяжёлую и машиностроительную 

индустрию, самую передовую оборонную промышленность, сильнейший научный 

потенциал, одну из лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее образование, 

системное здравоохранение и социальное обеспечение граждан. В результате, сегодня 

Россия, как правопреемница СССР, играет ведущую военно-политическую роль в мире, 

являясь одним из пяти основных членов Совета безопасности ООН (наряду с Индией, 

Китаем, США и Францией) и имея второй в мире по мощности, после США, военный 

потенциал. 

3. Отношения частной собственности и стремление частного лица к экономической 

выгоде, сложившиеся в стране в последние 30 лет, наряду с пороками и недостатками, 

характерными для любого капиталистического общества (коррупция, социальное 

расслоение), легли в основу стимулирования труда, свободного рыночного ценообразования, 

предпринимательской активности, конкуренции, развития технологий, направленных на 

удовлетворение потребительского спроса, создание товарного многообразия, повышение 

качества и потребительских свойств товаров. Частная собственность особенно эффективна 

на потребительском рынке, где огромному числу потребителей (населению) требуются 

всевозможные товары с самыми различными свойствами. Государственная (и 

муниципальная) собственность сохраняются в производстве и обмене объектами и товарами, 

имеющими оборонное значение, а также предназначенными для экономической 

безопасности и стабильности страны. 

Для обеспечения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы 

механизмы и органы государственного регулирования и контроля, эффективность которых 

совершенствуется по мере развития рынка и развития общественных отношений. Свободный 

рынок сбалансировал спрос и предложение как по продуктам питания и бытовым товарам, 

так и по продукции производственного назначения. Рыночные принципы заставляют 

частные и государственные предприятия работать самостоятельно, прибыльно и 

конкурентно, освобождая экономику (и во многом - государство) от убыточных и 

неэффективных предприятий. Рыночные условия наряду с государственным регулированием 

ведут к росту производства востребованных обществом отраслей экономики, росту качества 

и конкурентоспособности товаров. 

4. В течение последних двадцати лет вместе с восстановлением экономики (после её 

деградации в 90-х годах двадцатого века) развивались международная кооперация и 

специализация России, как крупнейшего мирового экспортёра энергетических ресурсов 

(природный газ, нефть, электроэнергия), металлов, продукции оборонной промышленности, 

а также программного обеспечения, экологически чистой сельскохозяйственной продукции. 

Благодаря этому накапливались золотовалютные резервы (с 12,5 млрд.долл. США на 

31.12.1999 до 592,4 млрд.долл. США на 25.12.2020 года). Госбюджет стал профицитным, что 

позволило стабилизировать бюджетную сферу, принимать и исполнять социальные 

программы и программы инфраструктурного развития страны, укрепить 

обороноспособность. В этот период в страну импортируются современные средства 

производства (оборудование, станки, сельскохозяйственная техника, транспортные средства, 

строительные и сельскохозяйственные машины и их комплектующие) и товары потребления 

широкого ассортимента. Построены новые высокотехнологичные производства, в том числе 

с участием международных корпораций. Всё это, наряду со свободной внешней торговлей, 
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позволило удовлетворить внутренний спрос в высококачественной производственной и 

бытовой продукции лучших мировых производителей. 

Укрепление российских государственных структур, бюджетной политики и 

экономические успехи в первом десятилетии 21 века позволили вести самостоятельную и 

независимую внешнюю и внутреннюю политику в интересах страны и российского народа. 

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были 

положительные, среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%. При этом, на динамику 

развития прямо влияют внешние факторы: в 2009 году в условиях мирового финансового 

кризиса ВВП России снизился на -7,8%, по итогам 2015 года, года обрушения мировых цен 

на нефть с 110 до 25 долл. США/барр, снижение составило -2%, в другие 18 лет стабильного 

роста мировой экономики ВВП России росло в среднем на +4,6% ежегодно, что выше 

средних темпов. Масштабное строительство инфраструктуры, жилой и нежилой 

недвижимости, глобальные проекты развития транспортной системы: морского пути, 

трубопроводов, мостов сети дорог продвигали Россию в ряд самых передовых стран.  

Успехи России воспринимается США (мировым военным и политическим лидером) 

как стремление подорвать их политическое господство и доминирующее финансово-

экономическое положение в мире, сложившееся с 90-х годов прошедшего столетия после 

распада СССР. Оказывая давление на страны Евросоюза и другие подчиненные страны, 

США стали всеми способами препятствовать экономическому развитию России. Любое 

проявление Россией самостоятельности, независимости и взаимовыгодного сотрудничества с 

развитыми странами встречается экономическими санкциями и ограничениями. Последним 

характерным примером недобросовестной мировой конкуренции и противодействия 

развитию России со стороны США являются санкции против строительства газопровода 

«Северный поток-2», планировавшегося к вводу ещё в конце 2019 года. Более того, сразу 

после распада СССР в 1991 году, вокруг границ России Соединенными Штатами и странами 

Запада начал создаваться пояс военно-политической напряженности и конфликтов (страны 

Прибалтики, Грузия, Молдавия, Украина, Белоруссия, Армения, страны Средней Азии), что 

заставляет Россию укреплять свою обороноспособность и развивать политику 

импортозамещения, неся дополнительные расходы. 

5. В конце 2019 года человечество столкнулось с новой, ранее неизученной смертельно 

опасной вирусной инфекцией COVID-19. Быстрое распространение эпидемии по всему миру 

потребовало от всех стран введения строгих карантинных мер, была остановлена работа 

многих предприятий и организаций. В результате, в первой половине 2020 года падение ВВП 

большинства стран составило от 5 до 20%. Влияние весенней 2020 года волны пандемии 

сократило спрос на товары и обрушило мировые рынки. Обострились как международные, 

так и внутренние проблемы стран: территориальные споры и межнациональная вражда, 

социальное и имущественное расслоение, внутренние политические конфликты. Резкий рост 

безработицы, банкротства бизнеса и домохозяйств, взаимные неплатежи привели к 

социальной напряжённости по всему миру. После летнего спада пандемии, начиная с осени, 

и особенно, зимой 2020-2021 гг., распространение инфекции вновь обострилось по всему 

миру. Появились новые опасные штаммы короновируса. 

В этих условиях Россия одна из первых разработала, испытала и зарегистрировала 

наиболее безопасные и эффективные вакцины от COVID-19, а в настоящее время начала 

повсеместную вакцинацию населения. Это снизит риски массовых потерь жизни людей, а 

также риски значительного падения российской экономики. Российскую вакцину также 

закупили 42 страны.  

https://www.defense.gov/Explore/News/Article/Article/1419045/dod-official-national-defense-strategy-will-rebuild-dominance-enhance-deterrence/
https://www.mid.ru/foreign_policy/international_safety/regprla/-/asset_publisher/YCxLFJnKuD1W/content/id/4589817
https://www.mid.ru/rossia-nato
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6. Государством определены главные цели развития Российской Федерации на период 

до 2030 года: 

- сохранение населения, здоровье и благополучие людей; 

- возможности для самореализации и развития талантов; 

- комфортная и безопасная среда для жизни; 

- достойный, эффективный труд и успешное предпринимательство; 

- цифровая трансформация. 

В рамках национальной цели "Комфортная и безопасная среда для жизни" планируется 

улучшение жилищных условий не менее 5 млн семей ежегодно и увеличение объёма 

жилищного строительства до 120 млн кв. метров в год, улучшение качества городской среды, 

существенное улучшение качества дорожной сети. Это поддержит население и бизнес и даст 

новый импульс развития экономики. 

Основные экономические показатели России 2020 года 

(в сопоставимых ценах, предварительная оценка - данные периодически уточняются) 

№  
Январь-декабрь 2020 г. 

млрд. руб. +/- % г/г 

1.  Валовой внутренний продукт 106606,6 -3,1 

2.  Инвестиции в основной капитал (янв-сент) 20118,4  -1,4 

3.  
Реальные располагаемые денежные доходы (за вычетом выплат по кредитам 

и страховых) 
 -3,5 

 

  
Янв. 21/20 Январь-декабрь 2020 г. 

% м/м млрд. руб. +/- % г/г 

4.  Индекс промышленного производства -2,5  -1,7 

5.  Продукция сельского хозяйства +0,7 6110,8 +1,5 

6.  Строительство (объем СМР в действующих ценах) +0,1 9497,8 +0,1 

7.  

Объём заключенных договоров строительного подряда и прочих 

заказов (контрактов) в феврале, млрд рублей / обеспеченность 

заказами, мес. 

+21,0/4,2   

8.  Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. кв.м.  137,2 -1,9 

9.  - жилых пом. +15,1 106,4 +32,5 

10.  - нежилых помещений, в том числе:  30,8 -5,5 

11.  - торговых  6,9 -24,2 

12.  - офисных  1,8 +5,8 

13.  - промышленных  4,9 0 

14.  - сельскохозяйственных  6,9 +15,0 

15.  Пассажирооборот, млрд пасс-км -44,0   

16.  Грузооборот транспорта, млрд т-км -2,0 5396,5 -4,9 

17.  в том числе, железнодорожного транспорта +1,1 2544,9 -2,2 

18.  трубопроводного -5,2 2470,2 -8,0 

19.  автомобильного +5,3 271,5 -1,4 

20.  Оборот розничной торговли, млрд рублей -0,1 33555,0 -4,1 

21.  Объем платных услуг населению, млрд рублей -9.4 8747,0 -17,3 

22.  Оборот общественного питания, млрд рублей -11,9 1350,3 -20,7 

23.  
Внешнеторговый оборот 

(январь-декабрь 2020, млрд.долл.США) 

-5,6 

декабрь 
571,5 -15,3 

24.  в том числе: экспорт товаров -16,9 дек 331,7 -21,0 

25.  импорт товаров -2,9 дек 239,8 -5,8 

26.  
Среднемесячная начисленная заработная плата работников 

организаций за январь-декабрь 2020, руб.: 
   

27.  номинальная  51083 +6,0 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/f9w652x0/osn-12-2020.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/f9w652x0/osn-12-2020.pdf
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28.  реальная (учитывает инфляцию)   +2,5 

29.  Ключевая ставка с 27.07.2020г., %  4,25%  

30.  Инфляция на конец февраля 2021 года (г/г)   +5,7 

(в текущих ценах) 

31.  

Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого 

предпринимательства, кредитных организаций, государственных 

(муниципальных) учреждений, некредитных финансовых организаций) в 

действующих ценах за январь-декабрь 2020г., трлн. руб. 

12,7 -22,1 

32.  Доля убыточных организаций (янв-декабрь 2020) 29,4 %  

33.  Просроченная кредиторская задолженность на 01.12.2020 г., трлн руб. 

4,0 

(6,2% от 

общей кред. 

задолж) 

+2,9 

34.  
Кредиты и прочие размещенные средства, предоставленные организациям на 

01.02.2021 г., трлн. руб. 
44,8 +14,9 

35.  Кредиты физическим лицам на 01.02.2021 г., трлн. руб. 19,9 +13,1 

36.  - задолженность по ипотечным жил. кредитам, трлн. руб. 9,1 +20,3 

37.  - средневзвешенная ставка 7,4% -16,3 

38.  - просроченная задолженность по ипотечным кредитам, трлн. руб. 
0,078 

(0,9%) 
+8,8 

39.  
Исполнение консолидированного бюджета РФ янв-декабрь 2020г., трлн. руб.                                                                                                                                                                                              

- доходы 37,9 -4,1 

40.  - расходы 42,2  +12,8 

41.  Золотовалютные резервы на 25.12.2020 589,6 +3,4 

Выводы и перспективы российской экономики 

Россия – богатая, влиятельная и самодостаточная страна с огромной территорией, 

высокообразованным населением, значительными природными и энергетическими 

ресурсами, передовой наукой и мощной обороной. 

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2020 годы были 

положительные, среднегодовой прирост ВВП составил +3,7%, а если исключить два 

кризисных периода 2009, 2020 гг., прирост составил +4,6% ежегодно.  

2020 год прошёл под разрушающим влиянием на мировую экономику пандемии: 

остановились многие производства, торговля, общепит, туризм, авиаперевозки, снизились 

доходы, упал спрос, сократились сделки, возросла безработица. Пандемия в условиях 

глобализации оказала мощное влияние на перспективы изменения структуры и оптимизации 

мировой экономики. С одной стороны, происходит изменение логистики и транспортных 

коммуникаций, роботизация производства, автоматизация систем связи и информационного 

пространства; новыми явлениями становятся онлайн-работа и онлайн-услуги, внедрение 

блокчейн-технологий и цифровой валюты. С другой – мы видим ломку существующей 

структуры экономики со всеми негативными последствиями (остановка бизнеса, рост 

задолженности и банкротства, падение доходов населения).  

Необходимо также отметить, что экономическая нестабильность в мире (и в нашей 

стране) нарастает на фоне мировых политических процессов и конфликтов, происходящих 

из-за потери США мирового лидерства и роста влияния других экономических, 

политических и финансовых центров мира (Китай, Россия, Индия, Турция, другие). 

Нарастание общей международной напряжённости и внутриполитических конфликтов в 

условиях мирового экономического кризиса и кризиса национальных экономик 

свидетельствует о высокой вероятности грядущего передела мира и сфер влияния.  

В этих сложных внешнеполитических условиях практически все макроэкономические 

показатели России значительно снизились в первой половине 2020 года. Однако, страна 

http://www.cbr.ru/StaticHtml/File/112957/Consultation_Paper_201013.pdf
https://army.ric.mil.ru/Stati/item/278337/
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организованно и сравнительно спокойно прошла первую и проходит вторую волну 

эпидемии, что подтверждается относительно низкой смертностью от вируса, первой создала 

вакцину и ведет массовую вакцинацию, в результате чего макроэкономические показатели во 

второй половине 2020 года постепенно улучшались. Всего снижение годового ВВП России 

за 2020 года составило -3,1%, что значительно лучше других европейских стран и стран G20: 

Германия -6,0%, Франция -9,8%, Италия -10,6%, Великобритания -9,8%, США -4,3%, Канада 

-7,1%, Япония -5,3%. Это достигнуто благодаря оставшейся от СССР комплексной системе 

здравоохранения, своевременным карантинным мерам российского государства и мерам 

поддержки населения и бизнеса. Кроме того, в экономике России относительно (в сравнении 

с другими странами) меньшая доля обслуживающих секторов (финансы, туризм, общепит и 

др.), в наибольшей степени пострадавших от ограничений. В настоящее время усилия 

государства направлены на поддержку населения, финансовой системы и бизнеса: 

компенсацию потерь населения и бизнеса, поддержание спроса, ипотечное кредитование, 

снижение зависимости от импорта значимых видов товаров, снижение зависимости 

госбюджета от экспорта сырья и энергоресурсов в условиях снижения мирового спроса на 

них и внешних рисков. 

Перспективы рынка недвижимости 

1. Ухудшение состояния экономики и падение доходов повлекло в начале 2020 года 

некоторую коррекцию цен и снижение спроса на недвижимость. Но после принятия 

государством мер поддержки населения и бизнеса спрос сохранился и даже резко возрос с 

осени 2020 года. Это позволило спасти от массового банкротства строительные компании, а 

также предприятия по производству и реализации стройматериалов и комплектующих, 

другие организации, предоставляющие транспорт, строительные машины и оборудование.  

2. Огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, 

сырьевые) и крепкое государство, гарантирующее национальную безопасность, защиту 

собственности, комплексное развитие территорий с помощью федеральных программ, 

стабильность и умеренные налоги на бизнес, неизбежно приведут к восстановлению 

экономики и привлекут новые инвестиции. При условии окончания мирового 

экономического кризиса и отсутствия новых внешних рисков в 2021 году вероятен рост ВВП 

до 4-5%. Общеэкономический рост повлечёт за собой рост доходов, что обусловит 

обоснованный рост рынка недвижимости.  

3. Жильё, склады, магазины, производственные цеха, коммунальные и другие 

вспомогательные здания, а также инженерная инфраструктура и транспортные 

коммуникации будут нужны человеку всегда, независимо от эпидемий и даже войн. При 

этом требования к качеству, нормам площади и функциональным свойствам зданий 

постоянно повышаются.  

4. По мере становления экономики нового уклада и с учетом последствий пандемии 

ещё более востребованными будут качественные комфортабельное квартиры и 

индивидуальные жилые дома с возможностью онлайн-работы и полноценного отдыха, 

уличных прогулок и занятий спортом. 

5. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран указала 

на большие возможности развития внутреннего туризма и индустрии краткосрочного отдыха 

выходного дня, что повлечет развитие отечественной рекреационной инфраструктуры 

(гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и аттракционы, внутренние дороги, 

придорожный и прибрежный сервис и пр.). 
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6. В 2020 году в условиях тенденции к высокой девальвации рубля, и особенно, после 

весенней волны пандемии, спрос и цены на недвижимость начали расти, что было 

оправдано: 

- отложенным в весенний период спросом,  

- необходимостью сохранения накопленных денежных средств и защиты их от 

обесценивания, 

- предоставленной государством возможностью воспользоваться новыми льготами по 

ипотеке. 

Это оказало настолько сильное влияние на рынок недвижимости (и другие 

дорогостоящие товары), что с осени цены не только стабилизировались, но и начали бурно 

расти. Вместе с тем этот рост не был обоснован экономически (стабильным ростом 

экономики и доходов), а обусловлен опасением покупателей ещё более высоких цен в 

будущем. Люди, учитывая уверенно ползущую в течение последних нескольких лет 

девальвацию рубля, берут кредиты, оформляют ипотеку, не взирая при этом на отсутствие 

роста доходов и неопределенность последствий пандемии для экономики. Необоснованно 

высокие цены недвижимости и установившийся тренд дальнейшего их роста могут привести, 

с одной стороны, к закредитованности и массовой неплатежеспособности заёмщиков, с 

другой – к необеспеченному кредитованию, банковской неустойчивости и рискам 

социальной нестабильности, так как из-за внешних факторов и ситуации с коронавирусом 

сегодня нет абсолютной гарантии стабильного экономического роста.  

7. Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно 

взвешенно: имеющиеся средства смело можно инвестировать в ликвидную недвижимость 

(земельные участки, одно-, двухкомнатные квартиры (новые и «вторичку»), индивидуальные 

дома со всей инфраструктурой, коммерческую недвижимость небольших площадей, 

учитывая, что ключевой фактор перспективности и ликвидности недвижимости - 

местоположение), а кредиты, включая ипотечные, могут позволить себе только покупатели с 

высокими и стабильными доходами, гарантирующими их возврат. 

Сегодня рынок насыщен предложениями, чтобы покупать необходимые жилые и 

нежилые объекты с целью улучшения жилищных условий, сохранения накоплений, 

укрепления и расширения перспективного бизнеса, подготовки к окончанию кризисных 

времён и к будущему росту рынков.  

5.2. СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ ВОРОНЕЖСКОЙ ОБЛАСТИ 

ОБЛАСТИ В ЯНВАРЕ-ФЕВРАЛЕ 2021 ГОДА
6
 

В январе-феврале оборот организаций составил 387.6 млрд рублей и по сравнению с 

аналогичным периодом 2020 года уменьшился на два процента 

Индекс промышленного производства по видам деятельности «Добыча полезных 

ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, организация 

сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» в январе-феврале по 

сравнению с соответствующим периодом 2020 года составил 104.5 процента, в феврале по 

сравнению с январем – 108.3 процента. 

                                                           
6
Источник: https://voronezhstat.gks.ru/storage/mediabank/2u7Us2Wt/Социально-

экономическое%20положение%20Воронежской%20области%20в%20январе-феврале%202021%20года.pdf 
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Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», за январь-февраль 

составил 8.7 млрд рублей, или 92.4 процента (в сопоставимых ценах) к соответствующему 

периоду 2020 года. 

Ввод в действие (эксплуатацию) зданий. Из общего числа зданий, введенных в 

действие с начала года, 96.4 процента имеют жилое назначение. 

Жилищное строительство. За январь-февраль 2021 года введено 1.3 тыс. новых квартир 

общей площадью 153.8 тыс. кв. м, что на 38.7 процента превышает соответствующий 

уровень 2020 года. 

В строительство зданий и сооружений (кроме жилых) было вложено 40 процентов всех 

инвестиций, 34 процента израсходовано на приобретение машин и оборудования, включая 

хозяйственный инвентарь, транспортные средства, 19.4 процента – на строительство жилья. 

Общий объем финансовых вложений организаций (без субъектов малого 

предпринимательства, государственных и муниципальных учреждений, банков, страховых 

организаций и негосударственных пенсионных фондов) за 2020 год составил 712 млрд 

рублей, в том числе долгосрочных финансовых вложений – 51 млрд рублей (7.3 % от общего 

объема), краткосрочных – 661 млрд рублей (92.7 %). 

борот розничной торговли в январе-феврале составил 94.9 млрд рублей, что в 

сопоставимых ценах составило 94.4 процента к уровню соответствующего периода 

предыдущего года. 

В январе-феврале 2021 года населению было предоставлено платных услуг на 21.4 

млрд рублей, что на 14.1 процента меньше, чем в соответствующем периоде 2020 года. 

Оборот оптовой торговли области в январе-феврале 2021 года составил 186.9 млрд 

рублей, что в сопоставимых ценах составило 100.1 процента к уровню соответствующего 

периода предыдущего года. 

В январе-феврале оборот оптовой торговли на 88.6 процента формировался 

организациями оптовой торговли (в январе-феврале 2020 г. – на 91 %) и составил 165.6 млрд 

рублей, или 97.5 процента к соответствующему периоду 2020 года. 

В феврале по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 

100.9 процента, в том числе на продовольственные товары – 101.7, непродовольственные 

товары – 100.7, услуги – 100 процентов. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на 

отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного 

характера, в феврале составил 100.9 процента (в феврале 2020 г. – 100 %). 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для 

межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете на месяц в 

среднем по Воронежской области в конце февраля составила 15849 рублей. За месяц его 

стоимость увеличилась на 0.9 процента (в феврале 2020 г. его стоимость не изменилась). 

Индекс потребительских цен на услуги в феврале составил 100 процентов (в феврале 

2020 г. – 100.3 %). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в феврале относительно 

предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 102.3 процента. 

Доходы и расходы консолидированного бюджета области. По данным департамента 

финансов Воронежской области, консолидированный бюджет области исполнен за январь 

2021 года с профицитом 183.5 млн рублей. 
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Финансы предприятий. Предприятиями и организациями всех видов деятельности и 

форм собственности (за исключением субъектов малого предпринимательства, 

государственных и муниципальных учреждений, банков, страховых и прочих финансово-

кредитных организаций) получено в январе 2021 года 5.4 млрд рублей прибыли 

(сальдированный результат), что в 2 раза больше по отношению к сумме прибыли в январе 

2020 года.  

Число убыточных предприятий составило 222 единицы (29.1 % от общего количества), 

сумма убытка – 1.8 млрд рублей. 

Оплата труда. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работника в 

январе 2021 года составила 35021 рубль.  

Уровень заработной платы, рассчитанный с учетом сводного индекса потребительских 

цен (т. е. уровень реальной заработной платы), составил в январе 2021 года 74.2 процента к 

декабрю 2020 года и 97.5 процента к январю 2020 года. 

Занятость населения. Численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше в январе 

2021 года составила 1170.5 тыс. человек, или 50.4 процента общей численности населения 

области. В том числе 1117.7 тыс. человек (95.5 %) были заняты в экономике и 52.8 тыс. 

человек (4.5 %) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией 

Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). 

5.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Согласно п. V Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.: для 

определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к 

которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 

использования, необходимые для определения его стоимости. 

Сегментация (сегментирование) – это процесс разделения рынка на группы 

потребителей по заранее определенным признакам, позволяет сконцентрировать средства на 

наиболее эффективном направлении (наиболее привлекательном сегменте – по правилу 

Парето). Сегмент рынка – это однородная совокупность потребителей, одинаково 

реагирующих на товар и маркетинговые действия. Целевой сегмент (рынок) – сегмент, 

выбранный в результате исследования рынков сбыта, той или иной продукции или услуги, 

характеризующийся минимальными расходами на маркетинг и обеспечивающий для 

собственника основную долю результата ее деятельности (прибыли или других критериев 

цели вывода на рынок товара или услуги). 

Под сегментацией понимается разделение рынка на сегменты, различающиеся своими 

параметрами или реакцией на разные виды деятельности на рынке. Необходимым условием 

сегментации является неоднородность ожидания покупателей и покупательских состояний. 

Сегмент рынка - это его часть, определенная особым образом, которая может быть 

эффективно обслужена. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости 

и ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, 

подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на 

которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. 

Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как 

местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим 

условиям рынка недвижимости.  
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Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, 

местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 

характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости.  

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего 

учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

Процесс идентификации конкретного объекта в рамках более крупного рынка 

называется сегментацией. Процесс сегментации рынка обычно заключается в 

дезагрегировании, или выделении, оцениваемой недвижимости в самостоятельный подкласс 

в соответствии с выявленными характеристиками оцениваемого объекта.  

Земельный участок с кадастровым номером 36:31:3800011:102 относится к рынку 

земельных участков промышленного назначения. 

Земельные участки с кадастровыми номерами 36:31:3800011:77, 36:31:3800011:104, 

36:31:3800011:120 относятся к рынку земельных участков сельскохозяйственного 

назначения.  
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5.4. АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ В ВОРОНЕЖСКОЙ ОБЛАСТИ В 

МАРТЕ 2021 ГОДА
7
 

 

 

Анализ рынка недвижимости включает в себя анализ фактических данных о ценах 

сделок или предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым 

относится оцениваемый объект, с указанием интервала значений цен. 

Для лучшего понимания возможной рыночной стоимости объекта оценки Оценщик 

изучил предложения по продаже недвижимости в районах, сопоставимых с 

местонахождением объекта оценки. Ниже представлены найденные Оценщиком 

предложения по продаже недвижимости в районах, сопоставимых с местонахождением 

объекта оценки. 

 

                                                           
7
Источник: https://voronezh.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-zemli/ 
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Таблица 11. Анализ фактических данных о ценах предложений земельных участков сельскохозяйственного назначения в Воронежской области 

№ 

п/п 
Источник Местоположение Описание 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Удельная 

стоимость, 

руб./кв. м 

1 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2536883

19/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Солнце-Дубрава 

село 

Участок 8,2 гектара. Окраина села. С/х назначение. Есть возможность изменения 

назначения. Есть разрешение на строительство хим.склада со всеми 

согласованиями. Дорога щебень вдоль всего участка с выездом через село Солнце-

Дуброво на М4 - 1км. Электрика проходит через участок, а также другая линия по 

границе участка. Есть возможность взять 150кВт у соседей (срочный старт) на 

длительный срок с частной подстанции. Газ и вода в 300 м от участка. 15 мин до 

Воронежа, Официальный съезд с М4, до участка 1км по асфальтовой и щебневой 

дороге. Участок с небольшим уклоном, что обеспечит хороший отвод воды. 

Идеально под производство, склады, теплицы, логистику. Цена 1,2 млн/га, при 

покупке от гектара-1,5млн. 

82 000 9 600 000 117 

2 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/1534133

26/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Рамонь рп 

Продается участок 297,75 соток в районе Кожевенного кордона. Участок 

сельхозназначения для ЛПХ . 
29 775 7 000 000 235 

3 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2375042

86/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Чертовицы село, 

Молодежная ул., 

24 

Продается земельный участок, рядом с поворотом на Чертовицы. Продается 

земельный участок. - Общая площадь: 212,55 соток. - Удобное местоположение на 

въезде в село Чертовицы, видимость со стороны трассы М-4 Дон. - Высокий 

транспортный трафик. Продажа от собственника. 

21 255 12 000 000 565 

4 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/1952614

46/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Айдарово село, ул. 

Промышленная, 

1литЗ 

Развивающее место для вашего бизнеса. Рядом с городом, очень близко к 

распределительному центру "Пятёрочка" и ТЦ "Град" трасса М4. По соседству, 

база грузового транспорта и строительного, база грузоперевозок и, автор 

разбор,завод по производство плитки итд. 

10 000 5 000 000 500 

5 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2375038

31/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Промышленная 

территория 

Земельный участок, сельскохозяйственного назначения Площадь  47 998.00 кв.м. 

Адрес: Рамонский р-н, тер 484 км +, тер 600 м лево автомагистрали М-4 "Дон"  

Кадастровый номер  36:25:6945016:109 (найти на кадастровой карте) Тип  

Земельный участок Категория и виды разрешенного использования: * Земли 

сельскохозяйственного назначения * Для ведения личного подсобного хозяйства 

Продажа от собственника, возможен торг. 

47 998 4 800 000 100 

6 
https://voronezh.

cian.ru/sale/com

Воронежская 

область, Семилуки, 

Продается земельный участок промназначения в городе Семилуки Воронежской 

области. Площадь участка 5 га. Звоните! Отвечу на все вопросы. 
50 000 9 000 000 180 
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№ 

п/п 
Источник Местоположение Описание 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Удельная 

стоимость, 

руб./кв. м 

mercial/2250595

37/ 

Курская ул., 2 

7 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/1877023

66/ 

Воронежская 

область, 

Семилукский 

район, Латная рп 

Продаётся или сдаётся в аренду участок земли 7,6 га  сельскохозяйственного 

назначения.Разрешенное использование-Для ведения личного подсобного 

хозяйства.Земля в собственности.Адрес-Воронежская область,Семилукский район, 

посёлок Латная,улица Панфилова. 

76 000 8 300 000 109 

8 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2491650

01/ 

Воронежская 

область, 

Хохольский район, 

Дон СНТ 

Продается земельный участок для сельскохозяйственного или фермерского 

использования. Рядом пруд. Бывший совхоз Дон. 
138 000 1 600 000 12 

9 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2540395

58/ 

Воронежская 

область, 

Нижнедевицкий 

район, Глазово 

село 

Прoдaжа oт coбственника!!! В Нижнедевицком районе(50 км от Воронежа) 

продaётся яблoнeвый caд плoщадью  6га. Земля ceльхозназначения  для вeдения 

крестьянско-феpмерcкoгo хoзяйства. Зeмeльный участок (8га) в 

СOБСТВЕННOCТИ. Подъездные пути отличные.Зaсaжeно яблoнями на подвое мм 

106. Схема посадки 4.5 на 2.5 метра.880 деревьев на гектар. Сорта: Лигол,Флорина. 

Сад заложен в 2017 году. В данный момент уже плодоносящий,  при должном 

уходе, начнет приносить стабильный и ежегодный урожай. Про объемы можете 

посмотреть в интернете, сколько приносит интенсивный сад яблонь на 5 год после 

посадки. Уход за садом ежегодный, все необходимые процедуры по уходу  

производились вовремя. Это полностью готовый бизнес, который будет приносить 

Вам прибыль. В этом сезоне мы готовы помочь с уходом за садом( обрезка, 

опрыскивание, уборка сорняков и т.д.).Продажа в связи с увеличением нагрузки и 

объемов сада, в связи с которой требуется обновление техники для ухода.Также 

готовы к продаже в рассрочку на 2 года. Дополнительные фото, видео по 

запросу.Звоните, пишите. 

80 000 3 500 000 44 

10 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2307731

05/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Емань деревня 

Продам участок 1 га (возможно 2 га) для коммерческого использования по первой 

линии трассы м-4 дон Поворот на Ямань, имеется заезд. Свет и газ- по границе 

участка. Оформлен в собственность Возможно использовать под любой вид 

деятельности 

10 000 1 200 000 120 

Среднее значение удельной цены предложения: 198 

Минимальное значение удельной цены предложения: 12 

Максимальное значение удельной цены предложения: 565 

Диапазон цен по продаже земельных участков сельскохозяйственного назначения в Воронежской области составляет от 12 до 565 

рублей за кв. м, среднее значение: 198 руб./кв. м., без учета скидки на торг. 
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Таблица 12. Анализ фактических данных о ценах предложений земельных участков промышленного назначения в Воронежской области 

№ 

п/п 
Источник Местоположение Описание 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Удельная 

стоимость, 

руб./кв. м 

1 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/1815640

84/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Галкино деревня 

Продаю  участок земли промышленного назначения общей площадью 3,92 га по 

красной линии трассы М4 в Рамонском районе Воронежской области, 478 км 

автомагистрали М-4 "Дон-1" слева за д. Галкино по направлению к Москве (34 км 

севернее г. Воронеж). Тип  Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения. Вид разрешенного использования: Для строительства 

производственно-складской базы по хранению и переработке 

сельскохозяйственной продукции. Кадастровый номер участка: 36:25:6945013:115. 

По красной линии  протяженность участка около  200 м. Рядом АЗС Роснефть. 

Сделано техническое присоединение 150 кВт. Кроме прямого назначения для 

строительства производственно-складской базы, это идеальный вариант для 

организации придорожного сервиса: гостиничного комплекса, кафе, 

шиномонтажных и авторемонтных мастерских и др. Возможен торг и рассрочка от 

собственника. 

39 200 8 300 000 212 

2 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2117658

40/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Солнце-Дубрава 

село, Веселая ул., 

12 

Продам промземлю, участок ровный, хорошо подойдет под СТО, от трассы М4 200 

метров. Асфальтированный подъезд, свет, газ. 
38 100 9 000 000 236 

3 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/1643430

76/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Солнце-Дубрава 

село 

Продам участок в 200-х метрах от трассы М-4 Дон, подъездные пути, асфальт, 

официальный съезд с трассы. Газ, свет по границе. 
38 000 13 000 000 342 

4 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2478317

90/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Комсомольский 

поселок 

Продаю 5 участков. Земельные участки расположены  расположенных вдоль 

трассы м4, размер  по 4 га.  Земли промышленности. Вид разрешенного 

использования: для строительства производственно- складской базы по 

производству полимерных связующих. Кадастровый номер: 36:25:6945014:293, 

36:25:6945014:294 ,36:25:6945014:295, 36:25:6945014:296, 36:25:6945014:297 . Цена  

2 500 000  за 1 га 

40 138 10 000 000 249 

5 
https://voronezh.

cian.ru/sale/com

Воронежская 

область, 

Земельный участок  4 Га ( пром/назначения ) красная линия 

Воронежская область ,Рамонский район, п. Комсомольский 476 км трассы М4 - 
39 600 8 500 000 215 
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№ 

п/п 
Источник Местоположение Описание 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Удельная 

стоимость, 

руб./кв. м 

mercial/2280117

20/ 

Рамонский район, 

Комсомольский 

поселок 

Дон. Сторона направление транспорта Москва -  Воронеж (28 км) по а/д М-4 

"ДОН"  Возможность подключения энерго - мощности от 150 кВт. + Возможность 

газификации ( на противоположной стороне п. Комсомольский)Существующие 

ограничения( обременения ) - не зарегистрировано. Полный пакет документов.  

Расположен в пределах посёлка Комсомольский, имеется по развороту  в 

противоположную сторону  Рядом складские помещения крупной компании 

(мебель), большой трафик легкового и грузового транспорта, строятся складские 

помещения. Место отлично подойдет как под : ХАБ ( транспортный узел ), 

складскую базу, автостоянку и шино/монтаж, гостиницу, резервуары для хранения 

сельскохозяйственной продукции.  Участок находится в 15 км от развязки Москва  

Воронеж  Ростов;  в 22 км от развязки Москва - Воронеж - Курск 

6 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2529214

38/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Галкино деревня 

Арт. 42703385 сразу у трассы в районе Галкино. Площадь участка 11 га. Участок 

разработан. Категория земли - земли поселений, разрешенное использование - 

земли промышленности, связи и транспорта. Электричество есть, напряжение сети 

220 В + 380 В. Вода из скважины. Есть газ. К объекту идёт грунтовая дорога. 

Возможно приобретение 30 га там же. Съезд есть 

110 000 33 000 000 300 

7 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2200654

95/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Богданово деревня, 

Лесная ул., 30Г 

Продам участок рядом с трассой М4, в 300 метрах. Рядом с населенным пунктом 

Богданово, Рамонского района, до Воронежа 30 км. Газ, свет по границе. 

Асфальтированный подъезд. Подойдет для логистического центра, придорожного 

сервиса, производства, склада. Рядом расположена кондитерская фабрика. 

Возможна продажа по частям. 

70 000 15 000 000 214 

8 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/1907191

08/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Богданово деревня, 

Почтовая ул. 

36:25:6945015:54  Назначение земли для разработки песчаного карьера. 5 га. в 

собственности больше 3 лет. 
50 001 4 000 000 80 

9 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/1643440

67/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Богданово деревня 

Продам участок под коммерческую застройку, свет,газ на участке, участок ровный. 235 000 100 000 000 426 

10 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/1885280

17/ 

Воронежская 

область, р-н 

Рамонский, тер 

ООО "Донское", 

тер в северо-

Продам два участка общей площадью 60 000 кв м с примыканием на трассу М4 

Расстояние до Воронеже 20 км Участок находится на Бесплатном участке трассы 

М4, через которую едут , как платники, так и бесплатники. Удобное расположение, 

есть два разворотных съезда. Рядом заправка Гаспром. Есть разрешение на ввод 

150 квт, Возможно получение разрешение наорганизацию собственного сьезда с 

50 475 15 000 000 297 
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№ 

п/п 
Источник Местоположение Описание 

Площадь, 

кв. м 

Стоимость, 

руб. 

Удельная 

стоимость, 

руб./кв. м 

восточной части 

КК 36:25:69 45 

013, участок № 1а 

трассы М-4. с реальным покупателем реальный торг. 

11 

https://voronezh.

cian.ru/sale/com

mercial/2429365

18/ 

Воронежская 

область, 

Рамонский район, 

Кулешовка 

деревня 

Продается участок промназначения. 8 Га. Возможно расширение до 20 Га. 

Коммуникации - по границе участка. Имеются подъездные пути. Непосредственная 

близость к трассе м4. Возможно использование под склады, площадь для хранения 

автотранспорта 

80 000 4 900 000 61 

Среднее значение удельной цены предложения: 239 

Минимальное значение удельной цены предложения: 61 

Максимальное значение удельной цены предложения: 426 

Диапазон цен по продаже земельных участков промышленного назначения в Воронежской области составляет от 61 до 426 

рублей за кв. м, среднее значение: 239руб./кв. м., без учета скидки на торг. 
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5.6. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, 

ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ  

Согласно  Федеральному стандарту № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3 

утвержденным Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 

Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. № 299  в  разделе анализа 

рынка должна быть представлена информация по всем ценообразующим факторам, 

использовавшимся при определении стоимости, и содержаться обоснование значений или 

диапазонов значений ценообразующих факторов». 

При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов 

сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно 

объекта и среды его функционирования. В сравнительном анализе сделок изучаются 

только те факторы, которыми объекты сравнения отличаются от объекта экспертизы и 

между собой. В процессе исследования выявляется исчерпывающий набор таких факторов 

и оценивается в денежных единицах изменение каждого фактора из этого набора. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости 

весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности 

исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо 

малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее число факторов, влияние которых 

должно учитываться, оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа 

оставшиеся факторы группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения 

можно рассматривать упомянутые группы. Далее приведен перечень таких групп, а также 

элементы сравнения из этих групп, рекомендуемые к использованию в анализе. 

Полученные значения величин влияния факторов определялись путем сравнения 

(сопоставления) цен сделок/предложений на текущий период времени, а также в процессе 

исследования рынка, исходя из собственной практики, интервьюирования специалистов 

рынка (риэлторские агентства, строительные фирмы, органы, специализирующиеся на 

земельных и имущественных отношениях).  

Величина корректировок по основным ценообразующим факторам берется на 

основании «Справочника оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 

местоположение», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., «Справочника 

оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 2. Физические 

характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 

объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты 

капитализации», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., а также данных 

https://statrielt.ru.  

Передаваемые имущественные права 

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы 

недвижимости, в частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих 

договоров аренды, которые могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти 

сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора юридически невозможны 

или экономически нецелесообразны. В этом случае необходимо вносить корректировку в 

цену аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку.  
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Отличие качества реализуемых прав проявляется в случаях, когда Правообладатель 

при сделке передает покупателю право собственности, либо право аренды на земельный 

участок.  

Право аренды бывает краткосрочным и долгосрочным. Долгосрочное право аренды 

является более привлекательным для потенциального покупателя. 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2391-pravo-

arendy-pravo-sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-01-2021-goda 

Условия продажи  

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из ряда 

сравнимых либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений 

от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией 

приобретения недвижимости. Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми 

отношениями между продавцом и покупателем (родственные, финансовые, деловые и 

т.п.), недостаточностью времени экспозиции объекта недвижимости на рынке, 

отсутствием широкой гласности и доступности для всех потенциальных покупателей. 

Определение величины корректировки по данному элементу сравнения – достаточно 

сложная процедура, учитывая трудности с выявлением самих мотиваций приобретения 

недвижимости. В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной 

стоимостью объекта недвижимости без каких-либо отклонений по чистоте сделки и 

стоимостью продажи рассматриваемого сравнимого объекта недвижимости с 

выявленными нетипичными мотивациями его приобретения. 

Изменение цен во времени (дата продажи/предложения).  

Этот элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и соответственно на уровень цен 

продаж. Составляющими фактора времени являются инфляция и дефляция, изменения в 

законодательстве (прав собственности, налогообложения и т.д.), изменение спроса и 

предложения на объекты недвижимости и др. В российских условиях влияние фактора 

времени на динамику сделок на рынке недвижимости существенное. Для выявления 

посредством корректировки цен продаж сравнимых объектов необходимо использовать 

либо информацию о перепродаже того же объекта недвижимости, либо пару идентичных 

сравнимых объектов, различающихся лишь датой продажи. Значения данного фактора 

могут достигать 30% в зависимости от широты исследуемого временного диапазона 

предложений, а также от экономических условий и условий рынка. 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

40 
 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Отражает реакцию рынка на мотивацию покупателя или продавца. Основным 

параметром, отражающим условия рынка объекта, представленного на рынке, является 

объем доступной информации. Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в 

основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Как правило, информация 

об этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа Оценщик 

использует предложенные на момент оценки цены объектов-аналогов.  

Однако отметим, что собственники объектов при их реализации, как правило, готовы 

идти на некоторые уступки. Таким образом, реальные цены, по которым реализуются 

земельные участки, как правило, несколько отличаются от заявленных в объявлениях 

ценах предложений. Следовательно, требуется проведение корректировки по данному 

ценообразующему фактору. 

Ниже представлены диапазоны скидок на торг для различных типов недвижимости: 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2399-skidka-

na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2021-goda 
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Условия финансирования 

Под фактором "Финансовые условия" подразумевается то, что стоимость объекта 

будет зависеть от того, какие условия финансирования сделок с объектами 

подразумеваются (стандартные условия или нестандартные условия (например, продажа в 

кредит).  

Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при 

их приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три 

типичных: 1) расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату 

продажи, 2) получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой 

компании и т.п.) для приобретения объекта недвижимости, 3) финансирование сделки 

купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т.е. предоставление им 

покупателю ипотечного кредита. 

По сделкам купли-продажи согласно первому варианту финансовых расчетов не 

требуется какой-либо корректировки по этому элементу сравнения, так как эти сделки 

реализованы из текущей стоимости денег на дату продажи. Второй вариант финансовых 

расчетов требует проведения корректировки цены продажи на величину платы за кредит. 

Для корректировки по третьему варианту применяют дисконтирование денежных потоков 

ипотечного кредита при рыночной норме процента. Диапазоны значений этого фактора 

могут быть достаточно широкими в зависимости от условий кредитования, эти условия 

всегда индивидуальны. 

Корректировка на местоположение 

Под местоположением понимается степень привлекательности расположения 

объекта относительно удобства подъезда, транспортных потоков, удаленности от центра 

города, экологической обстановкой района, и др. 

 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», под 

ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., стр. 161, табл. 59 
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Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение», под 

ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., стр. 161, табл. 61 

Вид разрешенного использования земельного участка 

Цена земельных участков зависит от вида разрешенного использования. Самыми 

дорогими являются участки под гостиницы, затем идут участки под торговое и сервисное 

использование (объекты придорожного сервиса, АЗС и т.д.), далее – участки под офисно-

административную застройку.  

 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 2. 

Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 

объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», под ред. 

Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., стр. 168, табл. 70 

Общая площадь (фактор масштаба) 

При прочих равных условиях, большие по площади земельные участки могут 

продаваться по более низкой в пересчете на единицу площади цене, что обуславливается 

большим сроком экспозиции. Это связано с тем, что большие земельные участки требуют 

больших начальных инвестиций, что сужает круг потенциальных покупателей, и, 

следовательно, спрос на большие земельные участки.  

Масштабный фактор представляет собой коэффициент уменьшения/увеличения 

удельной стоимости земельных участков индустриального назначения, в зависимости от 

диапазонов, к которым принадлежит исследуемый объект и объект – аналог. 
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К=((3,270*xо ^(-0,180))/(3,270*xа ^(-0,180))) 

где: К – корректировка; 

xа– общая площадь объекта-аналога, м
2
; 

xо– общая площадь объекта оценки, м
2
. 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 2. 

Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 

объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», под ред. 

Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., стр. 102, рис. 15 

 
К=((3,989*xо ^(-0,199))/(3,989*xа ^(-0,199))) 

где: К – корректировка; 

xа– общая площадь объекта-аналога, м
2
; 

xо– общая площадь объекта оценки, м
2
. 

Источник: Данные «Справочника оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 2. 

Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 

объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», под ред. 

Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., стр. 104, рис. 17 
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Наличие коммуникаций 

Исследование рынков земельных участков земель населенных пунктов показывает, 

что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от наличия/отсутствия 

инженерных коммуникаций для различных населенных пунктов находится в пределах 

незначительной вариации. Вероятно, это объясняется планомерностью развития систем 

коммуникаций совместно с генеральными планами развития территорий. 

 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2398-na-

kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2021-goda 

5.7. ВЫВОДЫ ПО АНАЛИЗУ РЫНКА 

 На ценность объекта недвижимого имущества влияет совокупность различных 

групп факторов: экономических, социальных, политических, административных и 

юридических. Они создают рыночную обстановку, которая и формирует цены на объекты 

недвижимости. 

 Рынок недвижимости традиционно подвержен влиянию общеэкономических 

факторов, таких как состояние мировой, государственной и региональной экономики. 

 Определяющими факторами спроса на коммерческую недвижимость являются 

доступность источников финансирования, кредитная политика банков, ставки процентов, 

величина доходов и др. 

 Земельный участок с кадастровым номером 36:31:3800011:102 относится к рынку 

земельных участков промышленного назначения. 

 Земельные участки с кадастровыми номерами 36:31:3800011:77, 

36:31:3800011:104, 36:31:3800011:120 относятся к рынку земельных участков 

сельскохозяйственного назначения. 

 Диапазон цен по продаже земельных участков сельскохозяйственного назначения 

в Воронежской области составляет от 12 до 565 рублей за кв. м, среднее значение: 198 

руб./кв. м., без учета скидки на торг. 

 Диапазон цен по продаже земельных участков промышленного назначения в 

Воронежской области составляет от 61 до 426 рублей за кв. м, среднее значение: 

239руб./кв. м., без учета скидки на торг.  
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6. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной 

стоимости недвижимости (п.12 ФСО №7) 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее 

прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники 

рынка (покупатели продавцы) при формировании цены сделки. При определении 

рыночной стоимости оценки руководствуются результатами этого анализа для выбора 

подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов 

недвижимости при применении каждого подхода (п.15 ФСО №7) 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее 

доходное и конкурентное использование объекта недвижимости, то использование, 

которому соответствует максимальная стоимость объекта. Это использование должно 

быть вероятным и соответствовать варианту использования, выбираемому типичным 

инвестором на рынке. 

Наиболее эффективное использование имущества – это наиболее вероятный способ 

его эксплуатации, который является юридически разрешенным 8, физически возможным 9, 

экономически состоятельным 10, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим 

к максимальной стоимости имущества. 

Текущее использование объекта и является юридически разрешенным вариантом 

использования участка, согласно п.13 ФСО №7 наиболее эффективное использование 

представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее 

продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, 

юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово 

оправдано. 

Использование объекта недвижимости в соответствии с назначением в целом 

соответствует законодательству, нормам градостроительства, актам разрешенного 

использования земельного участка, физическим характеристикам, местоположению и 

ближайшему окружению объекта и признается наиболее эффективным.  

                                                           
8 Критерий законодательной разрешенности: 

Законодательно разрешенным является использование, совпадающее с целевым назначением объекта и не 

противоречащее действующим законодательным нормам. 
9 Критерий физической возможности: 

Физически возможными являются те варианты использования объекта, которые осуществимы с точки зрения его 

физических характеристик и доступности коммуникаций. 
10 Критерий экономической состоятельности: 

Все физически возможные и юридические разрешенные варианты использования объекта оценки осуществляются по 

критериям экономической эффективности. Наиболее эффективный вариант и является наилучшим для 

рассматриваемого объекта. 
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Таблица 13. Тестирование НЭИ для земельного участка с кадастровым номером 36:31:3800011:102 

Варианты НЭИ 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

рациональным и 

вероятным? 

Является ли использование 

законным или есть разумная 

вероятность того, что можно 

получить юридический 

документ на право 

использования? 

Является ли 

имущество 

физически 

пригодным для 

данного варианта 

использования? 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

финансово 

осуществимым? 

Жилые здания 

и помещения 
- - - - 

Коммерческое 

назначение  
- - - - 

Промышленное 

назначение 
+ + + + 

Социально-

культурное 

назначение 

- - - - 

Источник: Анализ Исполнителя 

Вывод по тестированию НЭИ:  

Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 

местоположение, окружающую застройку и техническое состояние, можно предположить, 

что наиболее эффективным экономически и разрешенным законодательно, то есть 

оптимальным использованием объекта оценки является его текущее использование в 

качестве объекта промышленного назначения. 

Таблица 14. Тестирование НЭИ для земельных участков с кадастровыми номерами 

36:31:3800011:77, 36:31:3800011:104, 36:31:3800011:120 

Варианты НЭИ 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

рациональным и 

вероятным? 

Является ли использование 

законным или есть разумная 

вероятность того, что можно 

получить юридический 

документ на право 

использования? 

Является ли 

имущество 

физически 

пригодным для 

данного варианта 

использования? 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

финансово 

осуществимым? 

Жилые здания 

и помещения 
- - - - 

Коммерческое 

назначение  
+ + + + 

Промышленное 

назначение 
- - - - 

Социально-

культурное 

назначение 

- - - - 

Источник: Анализ Исполнителя 

Вывод по тестированию НЭИ:  

Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 

местоположение, окружающую застройку и техническое состояние, можно предположить, 

что наиболее эффективным экономически и разрешенным законодательно, то есть 

оптимальным использованием объекта оценки является его текущее использование в 

качестве объектов коммерческого назначения (земельные участки сельскохозяйственного 

назначения). 
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7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Стандартами предусматриваются три подхода к оценке рыночной стоимости 

объектов оценки: 

 сравнительный подход; 

 затратный подход; 

 доходный подход. 

Заключение о применимости перечисленных подходов делается только после того, 

как определен способ наилучшего использования оцениваемого объекта. 

Анализ НЭИ произведен для объекта оценки в разделе 6 настоящего Отчета. В 

качестве наилучшего использования для оцениваемого объекта рассматривается его 

текущее использование. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта экспертизы путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. 

Сравнительный подход в большей степени отражает точку зрения на стоимость 

объекта покупателя. Прежде чем что-либо покупать, покупатель постарается выяснить – 

по какой цене продавались или предлагались к продаже на рынке аналогичные объекты в 

ближайшее время. В основе метода лежит принцип замещения, в соответствии с которым 

информированный покупатель (а именно такой покупатель предполагается в определении 

рыночной стоимости) не заплатит за объект больше, чем стоят объекты аналогичной 

полезности, продаваемые и покупаемые на рынке. 

Сравнительный подход в наибольшей степени соответствует определению рыночной 

стоимости, и именно этот подход отражает оценку объекта рынком. Расчет при таком 

подходе реализуется в несколько этапов. На первом этапе проводится анализ рынка и 

собирается ценовая информация об аналогах с учетом их отличий от объекта экспертизы. 

На последующих этапах проводят корректировку стоимости аналогов с учетом их 

отличий от объекта экспертизы. Стоимость объекта определяется как некоторая 

усредненная величина по скорректированным ценам аналогов. 

Доходный подход 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, в соответствии с которым 

продается или покупается не собственно сам материальный объект, а покупается тот 

доход, который может принести собственнику владение и пользование объектом. 

Доходный подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки 

стоимости, исходя из того принципа, что потенциальный инвестор не заплатит за данный 

бизнес сумму, большую, чем текущая стоимость будущих доходов от этого бизнеса.  

Данный подход к оценке считается наиболее приемлемым с точки зрения 

инвестиционных мотивов, поскольку любой инвестор, вкладывающий деньги в 

действующее предприятие, в конечном счете, покупает не набор активов, а поток будущих 

доходов, позволяющий ему окупить вложенные средства и получить прибыль.  
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Затратный подход 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

экспертизы другим объектом, который либо является точной копией объекта экспертизы, 

либо имеет аналогичные полезные свойства. Если объекту экспертизы свойственно 

уменьшение стоимости в связи с физическим состоянием, функциональным или 

экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходимо 

учитывать износ и все виды устареваний. 

Затраты на воспроизводство (нового) – затраты, необходимые для создания точной 

копии объекта экспертизы с использованием применявшихся при создании объекта 

экспертизы материалов и технологий. Затраты на замещение (новым) – затраты, 

необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и 

технологий, применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход основан на представлениях собственника имущества (продавца) о 

стоимости объекта. В основе расчета затратным подходом лежат издержки на 

приобретение (изготовление) объекта с учетом его обесценивания за срок эксплуатации. 

Приобретая объект, собственник понес определенные затраты, и при продаже он, 

естественно, намерен их вернуть. Расчет стоимости при таком подходе проводится в два 

этапа.  

На первом этапе рассчитывается стоимость приобретения нового, не бывшего в 

эксплуатации объекта. На втором этапе – обесценивание объекта за время эксплуатации. 

В качестве стоимости объекта принимается разность этих величин, т.е. стоимость 

приобретения нового объекта за вычетом общего износа. В тех случаях если объект 

подвергался капитальному ремонту или замене отдельных агрегатов, в расчетах 

учитываются затраты на проведение ремонта. 

Согласование результатов 

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но 

решение вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на 

базе различных подходов, должно определяться обоснованным суждением экспертов, 

которое оформляется путем взвешивания стоимостей, определенных с использованием 

двух и более подходов. Решение же вопроса, каким стоимостным оценкам придать 

больший вес и как каждый подход взвешивать по отношению к другим, является 

ключевым на заключительном этапе процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

 метод математического взвешивания; 

 метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, 

полученных различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и 

недостатков каждого подхода, а также на анализе количества и качества данных в 

обосновании каждого метода. 
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Выбор подходов 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход применяется, когда можно подобрать достаточное для 

оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений, 

когда аналоги относятся к одному сегменту рынка и у них известны типичные 

характеристики для сравнения. Поскольку рынок купли-продажи земельных участков 

сельскохозяйственного и промышленного назначения Воронежской области развит 

достаточно хорошо (на рынке существует достаточно большое количество предложений, 

как о продаже, так и о покупке аналогичных объектов) и участники рынка ориентируются 

в основном на его данные, то для определения рыночной стоимости объекта оценки 

оценщик принял решение использовать сравнительный подход. 

Доходный подход 

Так как достаточно данных для использования сравнительного подхода, доходный 

подход не применяется. 

Затратный подход 

Затратный подход к оценке земельных участков не применим. Это связано с тем, что 

затратный подход основан на сравнении затрат по созданию объекта недвижимости, 

эквивалентному по своей полезности оцениваемому или сопоставимому с оцениваемым. 

Земля не амортизируется, т. к. считается, что ее стоимость не уменьшается и не 

истощается в процессе производственной деятельности. Земля – это не изнашиваемый 

актив, создать который не представляется возможным.  

В рамках настоящего Отчета определение рыночной стоимости земельных 

участков производится с применением сравнительного подхода. 
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8. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ПРИ 

ИСПОЛЬЗОВАНИИ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

В рамках сравнительного подхода к оценке в настоящем Отчете используется метод 

сравнения продаж, основывающийся на принципе замещения. Другими словами, метод 

имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на 

продажу недвижимость заплатит сумму не большую, чем та, за которую можно 

приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Метод сравнительного анализа продаж основывается на сравнении объекта оценки с 

сопоставимыми объектами, которые недавно были проданы или предложены к продаже на 

рынке, с внесением корректировок по параметрам, по которым объект оценки и 

сопоставимые объекты отличаются друг от друга. Сопоставимыми объектами являются 

объекты аналогичного с оцениваемым объектом функционального назначения, 

соответствующие принципу наиболее эффективного использования и отвечающие 

признаку наибольшей близости с объектом оценки набором и величинами характеристик 

ценообразующих факторов.  

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от 

объекта сравнения к объекту оценки. В результате устанавливается продажная цена 

каждого сопоставимого объекта, как если бы при продаже он имел те же основные 

характеристики, что и оцениваемый объект. Откорректированные цены по сопоставимым 

объектам недвижимости после их согласования позволяют сделать вывод о рыночной 

стоимости оцениваемого объекта. 

Метод сравнения продаж предполагает следующую последовательность действий: 

Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов 

недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом по основным 

ценообразующим параметрам. 

Сбор и проверка информации по каждому оцениваемому объекту (о цене 

предложения, дате выставления объектов-аналогов на продажу, физических 

характеристиках, местоположении объектов и др.). 

Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по 

ценообразующим параметрам (местоположению, физическим характеристикам, условиям 

продажи и др.). 

Корректировка листинговых цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии 

с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. Величины поправок к 

ценам определяются на основе анализа рынка с использованием метода парных продаж, 

регрессионного анализа и других методов. 

Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и 

определение показателя стоимости оцениваемого объекта.  
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Определение стоимости земельного участка 

На основании Раздела 7. сравнительный подход используется для определения 

рыночной стоимости оцениваемых земельных участков. 

Выбор метода: 

В рамках сравнительного подхода используются 2 основных метода проведения 

оценки: метод прямого сравнения продаж и метод направленных экспертных 

корректировок. 
Таблица 15. Используемые методы проведения оценки в рамках сравнительного подхода и общие 

причины затруднений в практике их использования 

№ 

п/п 
Наименование Описание 

Основные причины 

затруднений в практике 

использования 

1 

Метод прямого 

сравнения 

продаж 

(предложений) 

Расчет производится путем корректировки 

стоимости аналогов и получения 

средневзвешенной величины стоимости. 

Корректировки вносятся последовательно. Расчет 

корректировок может быть произведен с 

применением различных техник (методов оценки) 

Отсутствие достаточного 

количества аналогов на 

рынке; отсутствие 

информации о ценах 

сделок; трудоемкость 

расчета поправочных 

корректировок 

2 

Метод 

направленных 

экспертных 

корректировок 

Этот метод основан также на сравнении объекта 

оценки с объектами-аналогами, в отношении 

которых имеется ценовая информация (цена 

сделки, предложение на продажу или покупку). 

Сравнение производится по всем ценообразующим 

факторам, выявленным в результате анализа рынка 

объекта оценки. Отличие этого метода от 

предыдущего в том, что он используется в 

ситуациях, когда для прямого сравнения объекта 

оценки и объектов-аналогов дополнительной 

рыночной информации практически нет. Для 

обоснования корректировок использует 

экспертные направленные (лучше/хуже) 

корректировки. В результате направленных 

корректировок определяются скорректированные 

цены объектов-аналогов, и путем их согласования 

выводится цена объекта оценки 

Низкая степень 

достоверности метода, 

несоблюдение принципа 

проверяемости, сомнение в 

квалификации экспертов 

Для оценки объекта оценки используется в рамках сравнительного подхода только 

один метод – метод сравнения продаж (предложений), как наиболее адекватный в 

условиях существующего рынка. 

В рамках данного Отчета для определения рыночной стоимости оцениваемого 

земельного участка используется метод сравнения продаж/предложений. 

Метод сравнения продаж/предложений является основным методом в рамках 

сравнительного подхода. Метод основан на прямом сравнении оцениваемого объекта с 

другими подобными ему объектами (объектами-аналогами), которые были недавно 

проданы/выставлены на продажу. 

Преимущества метода таковы: он является наиболее простым методом; 

статистически обоснованным; допускается применение методов корректировки величин 

стоимости объектов-аналогов; обеспечивает получение данных для применения в других 

подходах к оценке имущества. 
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Недостатки метода: требует активного развитого сегмента рынка имущества данного 

вида (сегмента, к которому относится объект оценки); сравнительные данные не всегда 

имеются; требует внесения поправок (корректировок), большое количество которых 

может оказывать влияние на достоверность результатов; основан на прошлых событиях, 

не принимает в расчет будущие ожидания. 

Выбор метода внесения корректировок: 

В соответствии с ФСО № 1: «Оценщик вправе самостоятельно определять 

конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов».  

Ввиду того, что все выбранные в качестве аналогов предложения по продажам не 

являются идентичными по основным ценообразующим факторам с объектом оценки, 

требуется внесение поправочных корректировок, величина которых рассчитывается с 

использованием экспертного метода. 

В рамках настоящего Отчета за единицу сравнения Оценщиком принимается 1 

квадратный метр площади, как единица измерения, наиболее часто использующаяся и 

характерная для рынка, при описании, измерении и стоимостном расчете земельного 

участка. 

Обоснование выбора объектов-аналогов  

Анализ предложений, представленных на рынке недвижимости, производился с 

использованием баз данных информационно-аналитических и риэлтерских агентств, 

информационных порталов Интернет. 

Следует отметить, что в современных рыночных условиях метод прямого 

сравнительного анализа продаж при своем применении имеет ряд ограничений. Так, 

например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение на основании цен 

состоявшихся сделок. Однако подобная информация не имеет широкого распространения. 

Поэтому наиболее доступными являются данные о ценах предложений объектов, 

выставленных на продажу, с последующей корректировкой последних. 

Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются: 

1) Состав прав на недвижимое имущество; 

2) Условия и время продажи; 

3) Местоположение; 

4) Физические характеристики (площадь объекта, категория земель, разрешенное 

использование и т.д.). 

В виде объектов-аналогов для земельного участка принимались сопоставимые с 

объектом оценки объекты. На основе предварительного анализа была подготовлена 

выборка наиболее близких аналогов, в стоимость которых вносились последовательные 

поправки для достижения их сопоставимости с объектом оценки. 

Данные об объектах сравнения (объектах-аналогах) представлены в Таблице ниже.  
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Таблица 16. Данные об объектах сравнения для расчета рыночной стоимости земельных участков сельскохозяйственного назначения 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты-аналоги 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации - 
https://voronezh.cian.ru/sale/co

mmercial/253688319/ 

https://voronezh.cian.ru/sale/co

mmercial/237503831/ 

https://voronezh.cian.ru/sale/co

mmercial/187702366/ 

Цена предложения, руб. - 9 600 000 4 800 000 8 300 000 

Цена предложения, руб./кв.м. - 117 100 109 

Передаваемые имущественные права, 

ограничения (обременения) этих прав 

Право долгосрочной 

аренды 
Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия продажи (нетипичные для рынка 

условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные 

условия) 

Типичные условия 

продажи 
Типичные условия продажи Типичные условия продажи Типичные условия продажи 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение 

Дата публикации 01.04.2021 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Местоположение объекта 

Воронежская область, р-н 

Хохольский, кадастровый 

квартал 36:31:3800011 

Воронежская область, 

Рамонский район, Солнце-

Дубрава село 

Воронежская область, 

Рамонский район, 

Промышленная территория 

Воронежская область, 

Семилукский район, Латная 

рп 

Расстояние до областного центра, км 44 (40-50) 36 (30-40) 18 (10-20) 28 (20-30) 

Категория земель/ВРИ 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения/ Для 

сельскохозяйственного 

использования/ Для 

сельскохозяйственного 

производства 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения/ Для 

сельскохозяйственного 

производства 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения/ Для ведения 

личного подсобного 

хозяйства 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения/ Для ведения 

личного подсобного 

хозяйства 

Доступ к объекту Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ 

Общая площадь, кв. м. 1 887 326 82 000 47 998 76 000 

Наличие коммуникаций По границе Электроснабжение По границе По границе 

Наличие строений Условно свободный Свободный Свободный Свободный 
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Таблица 17. Данные об объектах сравнения для расчета рыночной стоимости земельного участка промышленного назначения 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты-аналоги 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации - 
https://voronezh.cian.ru/sale/com

mercial/181564084/ 

https://voronezh.cian.ru/sale/com

mercial/247831790/ 

https://voronezh.cian.ru/sale/com

mercial/228011720/ 

Цена предложения, руб. - 8 300 000 10 000 000 8 500 000 

Цена предложения, руб./кв.м. - 212 249 215 

Передаваемые имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Право долгосрочной аренды Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой сделки (вид 

оплаты, условия кредитования, 

иные условия) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Условия продажи (нетипичные 

для рынка условия, сделка 

между аффилированными 

лицами, иные условия) 

Типичные условия продажи Типичные условия продажи Типичные условия продажи Типичные условия продажи 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение 

Дата публикации 01.04.2021 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Местоположение объекта 

Воронежская область, р-н 

Хохольский, кадастровый 

квартал 36:31:3800011 

Воронежская область, 

Рамонский район, Галкино 

деревня 

Воронежская область, 

Рамонский район, 

Комсомольский поселок 

Воронежская область, 

Рамонский район, 

Комсомольский поселок 

Расстояние до областного 

центра, км 
44 (40-50) 32 (30-40) 39 (30-40) 39 (30-40) 

Категория земель/ВРИ 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения/ Для 

размещения промышленных 

объектов (по документу: для 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения/ Для 

размещения зданий, строений, 

сооружений, используемых для 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения/ Для 

размещения промышленных 

объектов (по документу: для 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения/ Для 

размещения промышленных 

объектов (по документу: для 
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты-аналоги 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

строительства цементного 

завода) 

производства, хранения и 

первичной переработки 

сельскохозяйственной 

продукции (по документу: для 

строительства производственно-

складской базы по хранению и 

переработке 

сельскохозяйственной 

продукции) 

строительства 

производственно-складской 

базы по производству 

полимерных связующих) 

строительства 

производственно-складской 

базы по хранению и 

переработке 

сельскохозяйственной 

продукции) 

Доступ к объекту Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ 

Общая площадь, кв. м. 456 000 39 200 40 138 39 600 

Наличие коммуникаций По границе Электроснабжение По границе По границе 

Наличие строений Условно свободный Свободный Свободный Свободный 
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Определение поправок и порядок их внесения  

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие 

между сравнимыми объектами и оцениваемым недвижимым имуществом. Отрицательная 

поправка вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит 

оцениваемое имущество. Положительная поправка вносится, если по данному показателю 

сравнимый объект уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки 

определялся на основании соотнесения цен продаж (предложений) объектов, имеющих 

различия в сравниваемых характеристиках. Если оцениваемый объект лучше 

сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если 

хуже – понижающий. 

Последовательность внесения корректировок: 

 корректировки с первого по второй элемент сравнения (на качество прав и 

условия рынка) осуществляются всегда в указанной очередности, после каждой 

корректировки цена продажи сравнимого объекта пересчитывается заново (до перехода к 

последующим корректировкам);  

 последующие (после второго элемента сравнения) корректировки могут быть 

выполнены в любом порядке, после каждой корректировки цена продажи сравнимого 

объекта заново не пересчитывается. 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы 

недвижимости продают с учетом действующих договоров аренды, которые могут быть 

заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия 

расторжения договора юридически невозможны или экономически нецелесообразны. В 

этом случае необходимо вносить корректировку в цену аналога на разницу в ставках 

аренды по договору и по рынку.  

Отличие качества реализуемых прав проявляется в случаях, когда Правообладатель 

при сделке передает покупателю право собственности, либо право аренды на объект 

недвижимости. Право аренды бывает краткосрочным и долгосрочным. Долгосрочное 

право аренды является более привлекательным для потенциального покупателя. 

Корректировка на передаваемые права вводится на основании источника: 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2391-

pravo-arendy-pravo-sobstvennosti-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01-01-2021-goda. 
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Таблица 18. Расчет корректировки на передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав для земельных участков сельскохозяйственного назначения 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

Право долгосрочной 

аренды 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка на 

передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

- 0,730 0,730 0,730 

Таблица 19. Расчет корректировки на передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав для земельного участка промышленного назначения 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

Право долгосрочной 

аренды 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Корректировка на 

передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

- 0,860 0,860 0,860 

Корректировка на условия финансирования состоявшейся или предполагаемой 

сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия) 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что 

у них могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование 

недвижимости с использованием кредита с процентной ставкой ниже рыночной. В данном 

случае покупатель оплачивает более высокую цену за объекты, чтобы получить 

финансирование ниже рыночного уровня. Наоборот, процентные ставки выше рыночного 

уровня часто обеспечивают снижение цены продажи.  

Проанализировав информацию о предложении на продажу объектов-аналогов, 

Оценщик пришел к выводу, что условия финансирования, по выбранным объектам-

аналогам, соответствуют рыночным. В данном случае корректировка не требуется. 

Корректировка на условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка 

между аффилированными лицами, иные условия) 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, 

объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими 

объектами. В связи с этим корректировка по данному фактору не проводилась. 
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Корректировка на фактор цены предложения 

При отсутствии информации по состоявшимся сделкам, Оценщиком используются 

цены предложений. Цена предложения в результате торгов между продавцом и 

покупателем, как правило, корректируется в сторону понижения и для них требуется 

введение корректировки на возможный торг.  

Величина корректировки по данному фактору принимается из следующего 

источника: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/2399-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-01-2021-

goda. Корректировка для земельных участков сельскохозяйственного назначения 

составляет 0,75. Корректировка для земельного участка промышленного назначения 

составляет 0,80. 

 

Корректировка на время продажи/предложения 

Время продажи – один из основных элементов сравнения сопоставимых продаж, так 

как отражает тенденции изменения цен на рынке с течением времени. Корректировке 

подлежат различия в рыночных ценах на объекты, переданные от продавца к покупателю 

в момент, «отстоящий» от момента оценки на значительное время (большее срока 

экспозиции объекта на рынке). Согласно п. 19 ФСО № 1 «Оценщик при проведении 

оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты 

оценки». 
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В данном случае дата оценки – 01.04.2021 г. Объекты-аналоги предлагаются к 

продаже до даты оценки. Таким образом, предложения по Аналогам выставлены не позже 

даты оценки. Корректировка для данных объектов-аналогов не применяется. 

Корректировка на местоположение 

Под местоположением понимается степень привлекательности расположения 

объекта относительно удобства подъезда, транспортных потоков, удаленности от центра 

города, экологической обстановкой района, и др.  

Местоположение объекта оценки (земельных участков сельскохозяйственного 

назначения) и объектов-аналогов показано на рисунке ниже. Номер меток соответствуют 

номерам объектов-аналогов. 

 

Корректировка на местоположение вводится на основании данных источника: 

«Справочник оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 

местоположение», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., стр. 161, табл. 61. 
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Таблица 20. Расчет корректировки на местоположение для земельных участков 

сельскохозяйственного назначения 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение 

объекта 

Воронежская 

область, р-н 

Хохольский, 

кадастровый квартал 

36:31:3800011 

Воронежская 

область, Рамонский 

район, Солнце-

Дубрава село 

Воронежская 

область, Рамонский 

район, 

Промышленная 

территория 

Воронежская 

область, 

Семилукский 

район, Латная рп 

Расстояние до 

областного центра, 

км 

44 (40-50) 36 (30-40) 18 (10-20) 28 (20-30) 

Корректировка на 

местоположение 
- 0,940 0,780 0,870 

Местоположение объекта оценки (земельного участка промышленного назначения) 

и объектов-аналогов показано на рисунке ниже. Номер меток соответствуют номерам 

объектов-аналогов. 
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Корректировка на местоположение вводится на основании данных источника: 

«Справочник оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки, Часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 

местоположение», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2020 г., стр. 161, табл. 59. 

 

Таблица 21. Расчет корректировки на местоположение для земельного участка промышленного 

назначения 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение 

объекта 

Воронежская 

область, р-н 

Хохольский, 

кадастровый квартал 

36:31:3800011 

Воронежская 

область, Рамонский 

район, Галкино 

деревня 

Воронежская 

область, Рамонский 

район, 

Комсомольский 

поселок 

Воронежская 

область, Рамонский 

район, 

Комсомольский 

поселок 

Расстояние до 

областного центра, 

км 

44 (40-50) 32 (30-40) 39 (30-40) 39 (30-40) 

Корректировка на 

местоположение 
- 0,940 0,940 0,940 

Корректировка на категорию земель / вид разрешенного использования 

земельного участка 

На стоимость земельного участка оказывает влияние его назначение, то есть тип 

предполагаемой будущей застройки на участке. Данная поправка вводится в цены 

объектов аналогов, если их категория земель отличается от оцениваемого объекта. 

Применение корректировки не требуется. 

Корректировка на площадь земельного участка  

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной 

стоимости объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная 

тенденция обуславливается тем, что с увеличением площади объектов имеет место 

экономический эффект снижения ликвидности, связанный с уменьшением объема 

потенциального спроса. 

Величина корректировки для земельных участков сельскохозяйственного 

назначения по данному фактору принимается из следующего источника: «Справочник 

оценщика недвижимости – 2020 г. Земельные участки. Часть 2. Физические 

характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 

объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты 

капитализации», под ред. Лейфера Л.А., стр. 102, рис. 15. 
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К=((3,270*xо ^(-0,180))/(3,270*xа ^(-0,180))) 

где: К – корректировка; 

xа– общая площадь объекта-аналога, м
2
; 

xо– общая площадь объекта оценки, м
2
. 

Таким образом, корректировка на площадь составит: 

Таблица 22. Расчет корректировки на площадь для земельных участков сельскохозяйственного 

назначения 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. 

м. 
1 887 326 82 000 47 998 76 000 

Корректировка на 

общую площадь 
- 0,569 0,516 0,561 

Величина корректировки для земельного участка промышленного назначения по 

данному фактору принимается из следующего источника: «Справочник оценщика 

недвижимости – 2020 г. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. 

Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые 

имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», под ред. Лейфера 

Л.А., стр. 104, рис. 17. 
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К=((3,989*xо ^(-0,199))/(3,989*xа ^(-0,199))) 

где: К – корректировка; 

xа– общая площадь объекта-аналога, м
2
; 

xо– общая площадь объекта оценки, м
2
. 

Таким образом, корректировка на площадь составит: 

Таблица 23. Расчет корректировки на площадь для земельного участка промышленного 

назначения 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. 

м. 
456 000 39 200 40 138 39 600 

Корректировка на 

общую площадь 
- 0,614 0,617 0,615 

Корректировка на наличие коммуникаций 

Наличие или возможность подключения к инженерным сетям, оказывает 

существенное влияние на стоимость земельного участка. Очевидно, что отсутствие вблизи 

участка коммуникаций требует дополнительных затрат (инвестиций) на их прокладку, и, 

следовательно, данный факт снижает стоимость земли. 

Корректировка вводится на основании источника: https://statrielt.ru/statistika-

rynka/statistika-na-01-01-2021g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2398-na-kommunikatsii-

zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2021-goda. 
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Таблица 24. Расчет корректировки на наличие коммуникаций 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Наличие 

коммуникаций 
По границе Электроснабжение По границе По границе 

Корректировка на 

наличие 

коммуникаций 

- 
0,893 

(=1/1,12) 
1,000 1,000 

Корректировка на наличие строений на земельном участке 

Объект оценки сопоставим с объектами-аналогами по данному параметру 

(отсутствие построек), корректировка не вводится. 

По остальным параметрам объект оценки сопоставим с объектами-аналогами, 

корректировки не требуются. 

Внесение весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты были внесены Оценщиком по следующей формуле, 

устанавливающей обратную зависимость размера весового коэффициента от количества 

введенных поправок по рассматриваемому объекту-аналогу: 

K= (S-M) / ((N-1)*S), 

где 

К - весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

S – сумма количества поправок по всем использованным объектам-аналогам; 

M – количество поправок введенных по рассматриваемому объекту-аналогу; 

N – количество объектов-аналогов, участвующих в расчетах. 

Расчет рыночной стоимости земельных участков приведен в таблице ниже. 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

65 
 

Таблица 25. Расчет рыночной стоимости земельных участков сельскохозяйственного назначения 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты-аналоги 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации - 
https://voronezh.cian.ru/sale/co

mmercial/253688319/ 

https://voronezh.cian.ru/sale/co

mmercial/237503831/ 

https://voronezh.cian.ru/sale/co

mmercial/187702366/ 

Цена предложения, руб. - 9 600 000 4 800 000 8 300 000 

Цена предложения, руб./кв.м. - 117 100 109 

Передаваемые имущественные права, 

ограничения (обременения) этих прав 

Право долгосрочной 

аренды 
Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка на передаваемые 

имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

- 0,730 0,730 0,730 

Условия финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 

финансирования 
- 1,000 1,000 1,000 

Условия продажи (нетипичные для рынка 

условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные 

условия) 

Типичные условия 

продажи 
Типичные условия продажи Типичные условия продажи Типичные условия продажи 

Корректировка на условия продажи - 1,000 1,000 1,000 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений - 0,750 0,750 0,750 

Дата публикации 01.04.2021 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка на изменения цен за 

период между датами сделки и оценки 
- 1,000 1,000 1,000 

Местоположение объекта 

Воронежская область, р-

н Хохольский, 

кадастровый квартал 

36:31:3800011 

Воронежская область, 

Рамонский район, Солнце-

Дубрава село 

Воронежская область, 

Рамонский район, 

Промышленная территория 

Воронежская область, 

Семилукский район, Латная 

рп 

Расстояние до областного центра, км 44 (40-50) 36 (30-40) 18 (10-20) 28 (20-30) 

Корректировка на местоположение - 0,940 0,780 0,870 

Категория земель/ВРИ 
Земли 

сельскохозяйственного 

Земли сельскохозяйственного 

назначения/ Для 

Земли сельскохозяйственного 

назначения/ Для ведения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения/ Для ведения 
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты-аналоги 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

назначения/ Для 

сельскохозяйственного 

использования/ Для 

сельскохозяйственного 

производства 

сельскохозяйственного 

производства 

личного подсобного 

хозяйства 

личного подсобного 

хозяйства 

Корректировка на категорию земель - 1,000 1,000 1,000 

Доступ к объекту Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ 

Корректировка на доступ к объекту - 1,000 1,000 1,000 

Общая площадь, кв. м. 1 887 326 82 000 47 998 76 000 

Корректировка на общую площадь - 0,569 0,516 0,561 

Наличие коммуникаций По границе Электроснабжение По границе По границе 

Корректировка на наличие коммуникаций - 0,893 1,000 1,000 

Наличие строений Условно свободный Свободный Свободный Свободный 

Корректировка на наличие строений - 1,000 1,000 1,000 

Итоговая корректировка 
 

0,262 0,220 0,267 

Стоимость, руб./кв. м. 
 

31 22 29 

Коэффициент вариации 17,3% 

Весовые коэффициенты 
 

0,330 0,341 0,329 

Рыночная стоимость, руб./кв. м. 28 

Рыночная стоимость, руб. 52 845 128 

Рыночная стоимость земельного 

участка площадью 973 112 кв. м, руб. 
27 247 136 

Рыночная стоимость земельного 

участка площадью 604 146 кв. м, руб. 
16 916 088 

Рыночная стоимость земельного 

участка площадью 310 068 кв. м, руб. 
8 681 904 

Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от среднеарифметического значения. Чем 

больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Для 

подобранных объектов-аналогов коэффициент вариации составил менее 30%, что считается хорошей выборкой. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка площадью 973 112 кв. м, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного использования: для сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 36:31:3800011:77, 
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расположенного по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, северо-восточная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, полученная 

в рамках сравнительного подхода по состоянию на дату оценки, составляет, руб.: 

27 247 136 

(Двадцать семь миллионов двести сорок семь тысяч сто тридцать шесть) рублей. 

Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от среднеарифметического значения. Чем 

больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Для 

подобранных объектов-аналогов коэффициент вариации составил менее 30%, что считается хорошей выборкой. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка площадью 604 146 кв. м, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного использования: для сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 36:31:3800011:104, 

расположенного по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, участок №1, 

полученная в рамках сравнительного подхода по состоянию на дату оценки, составляет, руб.: 

16 916 088 

(Шестнадцать миллионов девятьсот шестнадцать тысяч восемьдесят восемь) рублей. 

Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от среднеарифметического значения. Чем 

больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Для 

подобранных объектов-аналогов коэффициент вариации составил менее 30%, что считается хорошей выборкой. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка площадью 310 068 кв. м, категория земель: земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного использования: для сельскохозяйственного использования, кадастровый номер: 36:31:3800011:120, 

расположенного по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, уч 3, полученная в 

рамках сравнительного подхода по состоянию на дату оценки, составляет, руб.: 

8 681 904 

(Восемь миллионов шестьсот восемьдесят одна тысяча девятьсот четыре) рублей.  
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Таблица 26. Расчет рыночной стоимости земельного участка промышленного назначения 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты-аналоги 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник информации - 
https://voronezh.cian.ru/sale/com

mercial/181564084/ 

https://voronezh.cian.ru/sale/com

mercial/247831790/ 

https://voronezh.cian.ru/sale/com

mercial/228011720/ 

Цена предложения, руб. - 8 300 000 10 000 000 8 500 000 

Цена предложения, руб./кв.м. - 212 249 215 

Передаваемые имущественные 

права, ограничения (обременения) 

этих прав 

Право долгосрочной 

аренды 
Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка на передаваемые 

имущественные права, 

ограничения (обременения) этих 

прав 

- 0,860 0,860 0,860 

Условия финансирования 

состоявшейся или предполагаемой 

сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия) 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия 

финансирования 
- 1,000 1,000 1,000 

Условия продажи (нетипичные для 

рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные 

условия) 

Типичные условия 

продажи 
Типичные условия продажи Типичные условия продажи Типичные условия продажи 

Корректировка на условия 

продажи 
- 1,000 1,000 1,000 

Сделка/предложение Сделка Предложение Предложение Предложение 

Скидки к ценам предложений - 0,800 0,800 0,800 

Дата публикации 01.04.2021 Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Корректировка на изменения цен 

за период между датами сделки и 

оценки 

- 1,000 1,000 1,000 

Местоположение объекта 

Воронежская область, р-н 

Хохольский, кадастровый 

квартал 36:31:3800011 

Воронежская область, 

Рамонский район, Галкино 

деревня 

Воронежская область, 

Рамонский район, 

Комсомольский поселок 

Воронежская область, 

Рамонский район, 

Комсомольский поселок 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

69 
 

Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты-аналоги 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Расстояние до областного центра, 

км 
44 (40-50) 32 (30-40) 39 (30-40) 39 (30-40) 

Корректировка на 

местоположение 
- 0,940 0,940 0,940 

Категория земель/ВРИ 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, 

телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли 

обороны, безопасности и 

земли иного специального 

назначения/ Для 

размещения 

промышленных объектов 

(по документу: для 

строительства цементного 

завода) 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения/ Для 

размещения зданий, строений, 

сооружений, используемых для 

производства, хранения и 

первичной переработки 

сельскохозяйственной 

продукции (по документу: для 

строительства 

производственно-складской 

базы по хранению и 

переработке 

сельскохозяйственной 

продукции) 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения/ Для 

размещения промышленных 

объектов (по документу: для 

строительства 

производственно-складской 

базы по производству 

полимерных связующих) 

Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения/ Для 

размещения промышленных 

объектов (по документу: для 

строительства 

производственно-складской 

базы по хранению и 

переработке 

сельскохозяйственной 

продукции) 

Корректировка на категорию 

земель 
- 1,000 1,000 1,000 

Доступ к объекту Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ Свободный доступ 

Корректировка на доступ к 

объекту 
- 1,000 1,000 1,000 

Общая площадь, кв. м. 456 000 39 200 40 138 39 600 

Корректировка на общую площадь - 0,614 0,617 0,615 

Наличие коммуникаций По границе Электроснабжение По границе По границе 

Корректировка на наличие 

коммуникаций 
- 0,893 1,000 1,000 
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Элемент сравнения Объект оценки 
Объекты-аналоги 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Наличие строений Условно свободный Свободный Свободный Свободный 

Корректировка на наличие 

строений 
- 1,000 1,000 1,000 

Итоговая корректировка 
 

0,355 0,399 0,398 

Стоимость, руб./кв. м. 
 

75 99 86 

Коэффициент вариации 13,9% 

Весовые коэффициенты 
 

0,340 0,330 0,330 

Рыночная стоимость, руб./кв. м. 87 

Рыночная стоимость, руб. 39 672 000 

Коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения значений выборки от среднеарифметического значения. Чем 

больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность исследуемых значений. Для 

подобранных объектов-аналогов коэффициент вариации составил менее 30%, что считается хорошей выборкой. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка площадью 456 000 кв. м, категория земель: земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специального назначения, вид разрешенного использования: для размещения промышленных 

объектов, кадастровый номер: 36:31:3800011:102, расположенного по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 36:31:3800011, участок №2, полученная в рамках сравнительного подхода по состоянию на дату оценки, составляет, 

руб.: 

39 672 000 

(Тридцать девять миллионов шестьсот семьдесят две тысячи) рублей. 
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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Согласно п.25 ФСО №1 «В случае использования нескольких подходов к оценке, а 

также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки 

выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения 

промежуточного результата оценки объекта данным подходом. При согласовании 

существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными 

подходами или методами, в заключении необходимо отразить проведенный анализ и 

установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при 

котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне 

границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого 

подхода (методов) (при наличии)».  

Согласно п.11 ФСО №1 «основными подходами, используемыми при проведении 

оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе 

используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность 

применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование 

результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе 

анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком». 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки в рамках настоящего Отчета был 

использован один подход, сравнительный. Следовательно, результат, полученный в рамках 

сравнительного подхода, будет являться итоговым значением стоимости. 

Таблица 27. Согласованный результат рыночной стоимости объекта оценки  

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Ориентир стоимости Согласованная 

величина 

рыночной 

стоимости, руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Затратный 

подход, руб. 

1 

Земельный участок площадью 

973 112 кв. м, категория земель: 

земли сельскохозяйственного 

назначения, вид разрешенного 

использования: для 

сельскохозяйственного 

производства, кадастровый 

номер: 36:31:3800011:77, 

расположенный по адресу: 

Воронежская область, р-н 

Хохольский, северо-восточная 

часть кадастрового квартала 

36:31:3800011 

27 247 136 

(Двадцать семь 

миллионов 

двести сорок 

семь тысяч сто 

тридцать 

шесть) 

Не применялся 

(обоснование 

отказа от 

использования 

подхода см. в п. 

8. настоящего 

Отчета) 

Не применялся 

(обоснование 

отказа от 

использования 

подхода см. в п. 

8. настоящего 

Отчета) 

27 247 136 

(Двадцать семь 

миллионов 

двести сорок 

семь тысяч сто 

тридцать 

шесть) 

2 

Земельный участок площадью 604 

146 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, 

вид разрешенного использования: 

для сельскохозяйственного 

производства, кадастровый номер: 

36:31:3800011:104, расположенный 

по адресу: Воронежская область, р-

н Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 

36:31:3800011, участок №1 

16 916 088 

(Шестнадцать 

миллионов 

девятьсот 

шестнадцать 

тысяч 

восемьдесят 

восемь) 

Не применялся 

(обоснование 

отказа от 

использования 

подхода см. в п. 

8. настоящего 

Отчета) 

Не применялся 

(обоснование 

отказа от 

использования 

подхода см. в п. 

8. настоящего 

Отчета) 

16 916 088 

(Шестнадцать 

миллионов 

девятьсот 

шестнадцать 

тысяч 

восемьдесят 

восемь) 

3 

Земельный участок площадью 456 

000 кв. м, категория земель: земли 

промышленности, энергетики, 

транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли 

39 672 000 

(Тридцать 

девять 

миллионов 

шестьсот 

Не применялся 

(обоснование 

отказа от 

использования 

подхода см. в п. 

Не применялся 

(обоснование 

отказа от 

использования 

подхода см. в п. 

39 672 000 

(Тридцать 

девять 

миллионов 

шестьсот 
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№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Ориентир стоимости Согласованная 

величина 

рыночной 

стоимости, руб. 

Сравнительный 

подход, руб. 

Доходный 

подход, руб. 

Затратный 

подход, руб. 

для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения, вид 

разрешенного использования: для 

размещения промышленных 

объектов, кадастровый номер: 

36:31:3800011:102, расположенный 

по адресу: Воронежская область, р-

н Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 

36:31:3800011, участок №2 

семьдесят две 

тысячи) 

8. настоящего 

Отчета) 

8. настоящего 

Отчета) 

семьдесят две 

тысячи) 

4 

Земельный участок площадью 310 

068 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, 

вид разрешенного использования: 

для сельскохозяйственного 

использования, кадастровый 

номер: 36:31:3800011:120, 

расположенный по адресу: 

Воронежская область, р-н 

Хохольский, западная часть 

кадастрового квартала 

36:31:3800011, уч 3 

8 681 904 

(Восемь 

миллионов 

шестьсот 

восемьдесят 

одна тысяча 

девятьсот 

четыре) 

Не применялся 

(обоснование 

отказа от 

использования 

подхода см. в п. 

8. настоящего 

Отчета) 

Не применялся 

(обоснование 

отказа от 

использования 

подхода см. в п. 

8. настоящего 

Отчета) 

8 681 904 

(Восемь 

миллионов 

шестьсот 

восемьдесят 

одна тысяча 

девятьсот 

четыре) 
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10. ИТОГОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Полученные результаты позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость 

оцениваемого объекта составляет:  

Таблица 28. Итоговый результат рыночной стоимости объекта оценки 

№ 

п/п 
Объект недвижимости 

Рыночная стоимость, 

округленно, руб. 

1 

Земельный участок площадью 973 112 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 

36:31:3800011:77, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, северо-восточная часть кадастрового квартала 36:31:3800011 

27 247 000 

(Двадцать семь миллионов 

двести сорок семь тысяч) 

2 

Земельный участок площадью 604 146 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного производства, кадастровый номер: 

36:31:3800011:104, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, участок 

№1 

16 916 000 

(Шестнадцать миллионов 

девятьсот шестнадцать 

тысяч) 

3 

Земельный участок площадью 456 000 кв. м, категория земель: земли 

промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального 

назначения, вид разрешенного использования: для размещения 

промышленных объектов, кадастровый номер: 36:31:3800011:102, 

расположенный по адресу: Воронежская область, р-н Хохольский, 

западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, участок №2 

39 672 000 

(Тридцать девять 

миллионов шестьсот 

семьдесят две тысячи) 

4 

Земельный участок площадью 310 068 кв. м, категория земель: земли 

сельскохозяйственного назначения, вид разрешенного использования: для 

сельскохозяйственного использования, кадастровый номер: 

36:31:3800011:120, расположенный по адресу: Воронежская область, р-н 

Хохольский, западная часть кадастрового квартала 36:31:3800011, уч 3 

8 682 000 

(Восемь миллионов 

шестьсот восемьдесят две 

тысячи) 

Итог 

92 517 000 

(Девяносто два миллиона 

пятьсот семнадцать 

тысяч) 

 

 

 

 

 

Оценщик                                      В.В. Шеин 

                                                                                                                                                           08 апреля 2021 года 
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11.  СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ 

В настоящем разделе приведена литература и источники информации, используемые в 

Отчете. К числу источников относятся: законодательные и иные нормативно-правовые акты, 

справочная и методическая литература, методические рекомендации, деловая литература, 

базы данных, данные из сети Интернет и т.д.:  

1. Гражданский кодекс РФ. 

2. Земельный кодекс РФ. 

3. Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним» № 122-ФЗ от 21.07.97 г. 

4. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-

ФЗ. 

5. Федеральный стандарт оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки (ФСО № 1)». 

6. Федеральный стандарт оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

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

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

9. Стандарты и правила оценочной деятельности СРО Ассоциации «РОО». 

10. Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости», учебник, Москва, 

Финансы и статистика, 2002 г. 

11. Базы данных имеющиеся в распоряжении Оценщиков. 

12. Оценка объектов недвижимости. Учебное пособие. М., ИНФРА-М., 1997 г. 

13. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». 

Учебное и практическое пособие. – М.: Дело, 1998.- 384 с. 

14. Оценка недвижимости, под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. Москва 

«Финансы и статистика» 2002 г. 

15. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. – Спб., 1997 г. 

16. «Справочник оценщика недвижимости - 2020. Земельные участки», часть 1 

(Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 

местоположение). Под редакцией Лейфера Л.А., ООО «Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки», Нижний Новгород, 2020 г. 

17. «Справочник оценщика недвижимости - 2020. Земельные участки», часть 2 

(Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное 

назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты 

капитализации). Под редакцией Лейфера Л.А., ООО «Приволжский центр методического и 

информационного обеспечения оценки», Нижний Новгород, 2020 г. 

18. Интернет-сайты. 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок Оценщик 

осуществлял поиск и анализ максимально возможного количества информации. В случаях 

несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику либо 

данным, полученным в результате статистического анализа. В процессе расчетов Оценщик 

применял метод математического округления для расчетных величин.  

Перечисленный перечень использованных при проведении оценки данных содержит не 

полные сведения о методической литературе, объем которой может исчисляться десятками 
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позиций. Прочие источники информации, используемые в настоящем Отчете, указаны по 

тексту Отчета. 
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12.  ГЛОССАРИЙ 

Общие термины.  

Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, 

направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 

Оценщик – субъект оценочной деятельности, физическое или юридическое лицо, 

которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской 

Федерации.  

Заказчик – субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке 

в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Договор об оценке – договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в 

письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации.  

Отчет об оценке – является надлежащим исполнением оценщиком своих 

обязанностей, возложенных на него договором, должен быть составлен своевременно в 

письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации.   

Дата оценки имущества – календарная дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объекта оценки.  

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта 

оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов 

стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов 

оценки. 

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; 

 объект оценки представлен на открытый рынок 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. 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов 

оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости.  

В процессе оценки используются следующие подходы – затратный, сравнительный, 

доходный. 

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 и иные 
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объекты гражданских прав, в отношении  которых законодательством РФ установлена 

возможность их участия в гражданском обороте. 

Затратный подход – совокупность методов  оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его 

износа. 

Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что 

покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же 

полезности. 

При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки: 

метод сравнительной стоимости единицы, поэлементный метод расчета стоимости и 

сметный метод (метод количественного анализа); 

Износ – снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин. 

Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным 

бухгалтерского и статистического учета. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки имущества, основанных на 

сравнении объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется 

информация о ценах  продажи. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от объекта  

Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того 

принципа, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, 

чем текущая стоимость доходов от этого объекта. 

При реализации доходного подхода используют метод  дисконтирования денежных 

потоков или метод  капитализации доходов. 

Метод дисконтирования денежных потоков – способ оценки при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени 

риска, связанного с использованием объекта оценки. 

Метод капитализации доходов – способ  оценки на основе прямого преобразования 

наиболее типичного дохода от использования объекта в его стоимость; метод используется 

при сохранении стабильных условий использования объекта оценки, постоянной величине 

дохода от его использования.  

Согласование результата оценки – получение итоговой оценки на основании 

взвешивания результатов, полученных с помощью различных методов оценки. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Объекты-аналоги 

Объекты-аналоги, используемые при расчете рыночной стоимости земельных участков 

сельскохозяйственного назначения в рамках сравнительного подхода  

Объект-аналог № 1 

 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

155 
 

 

 

 
  



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

156 
 

Объект-аналог № 2 

 

 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

157 
 

 

 
  



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

158 
 

Объект-аналог № 3 

 

 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

159 
 

 

 
Объекты-аналоги, используемые при расчете рыночной стоимости земельного участка 

промышленного назначения в рамках сравнительного подхода  

Объект-аналог № 1 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

160 
 

 

 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

161 
 

 

 

 
  



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

162 
 

Объект-аналог № 2 

 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

163 
 

 

 
Объект-аналог № 3 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

164 
 

 

 

 



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

165 
 

 

 
 

  



 

Фактический адрес: 

115114. г. Москва, 

Дербеневская набережная 1/2  

Тел. +7(495) 003-15-64  

www.expert-snp.ru 

info@expert-snp.ru 

ИНН 7325113994, КПП 772501001 

ОГРН 1127325003959 

БАНК -АЛЬФА БАНК- (АО) 

БИК 044525593 

К/С 30101810200000000593 

Р/С 40702810301100005942 
 

 

166 
 

ПРИЛОЖЕНИЕ 3. Документы Исполнителя 

Документы ООО «Скала» 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. Документы Оценщика 

Документы, подтверждающие квалификацию Оценщика 
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