
Справка №R1052/24
Оценка среднерыночной стоимости  
город Ульяновск «22» марта 2024 г.

Задание на оценку:

Заказчик

Общество с ограниченной ответственностью «Сельскохозяйственное пред-
приятие «Семеновские газоны»
ИНН: 5028027080, ОГРН: 1085028000848 от 09.07.2008 г., КПП: 502801001
Юридический  адрес:  143273,  Московская  область,  г.  Можайск,  с.
Семёновское
в лице финансового управляющего  Семьяновой Ольги Владимиров-
ны , (ИНН 732804834858,  члена  Ассоциации  АУ СРО  "ЦААУ",  действу-
ющего на основании Решения Арбитражного суда Московской области по 
делу №А41-83087/19 от 06.12.2019 г.

Исполнитель
Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный деловой 
центр».

Заявка на оценку Договор № R1052/24 от 15.03.2024 г.

Объект оценки и его 
описание

Земельный участок, категория земель: земли сельскохозяйственного назна-
чения,  общая  площадь:  43  810  кв.м.,  кадастровый  номер:
69:29:0000018:332,   вид  разрешенного  использования:  для  сельскохозяй-
ственного производства, расположенный по адресу: Местоположение уста-
новлено относительно ориентира,  расположенного за  пределами участка.
Ориентир д. Выпрягово. Участок находится примерно в 470 м, по направле-
нию на северо-восток от ориентира. Почтовый адрес ориентира: Тверская
область, муниципальный округ Селижаровский, деревня Выпрягово. 

Имущественные права 
на объекты оценки Право собственности
Цель оценки Переоценка основных средств
Предполагаемое исполь-
зование результатов 
оценки Для переоценки основных средств
Вид стоимости Рыночная стоимость

Предпосылки стоимости Для рыночной стоимости предпосылок не требуется

Специальные допущения Отсутствуют

Иные существенные до-
пущения Отсутствуют

Валюта в которой опре-
деляется стоимость 
объекта оценки

Руб.

Дата оценки (по состоя-
нию на которую опреде-
ляется стоимость объек-
та оценки)

15.03.2024 г 

Срок проведения оценки С 15.03.2024 г. по 22.03.2024 г.



вап

В результате проведенного анализа конъюнктуры рынка, изучения
информационных изданий рыночных цен и произведенных расчетов

заключаем:

Ориентировочная рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на
15 марта 2024 г. составляет:

127 925,20 (Сто двадцать семь тысяч девятьсот двадцать пять) рублей 20
копеек

Ориентировочная рыночная стоимость 1 кв.м. объекта оценки по состоя-
нию на 15 марта 2024 г. составляет:

2,92 (Два) рубля 92 копейки

Директор ООО «МДЦ»
оценщик I категории

М.П. Цыплов
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ
Заказчик: Общество с ограниченной ответственностью «Сельскохозяйственное предпри-

ятие «Семеновские газоны»
ИНН: 5028027080, ОГРН: 1085028000848 от 09.07.2008 г., КПП: 502801001
Юридический адрес: 143273, Московская область, г. Можайск, с. Семёновское
в лице финансового управляющего  Семьяновой Ольги Владимировны , 
(ИНН 732804834858,  члена  Ассоциации  АУ СРО  "ЦААУ",  действующего 
на основании Решения Арбитражного суда Московской области по делу 
№А41-83087/19 от 06.12.2019 г.

Исполнитель, юри-
дическое лицо, с ко-
торым оценщик за-
ключил трудовой 
договор: 

Организационно-правовая форма: общество с ограниченной 
ответственностью.
Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 
«Многопрофильный деловой центр».
Сокращенное наименование: ООО «МДЦ»,
ОГРН 1147326002768 от 27.11.14 г.
Место нахождения: 432017, Ульяновская область, г. Ульяновск, ул. 
Железнодорожная, 14а.
Исполнитель осуществляет свою деятельность в соответствии с требованиям 
статьи 15.1. Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности»

Сведения о страхо-
вании Исполнителя

Гражданская  ответственность  Исполнителя  застрахована  в  СПАО  “Ингос-
страх”, 
Договор  страхования  ответственности  при  осуществлении  оценочной  дея-
тельности № 433-552-126636/23 от  «04»  сентября 2023 года,  лимит  ответ-
ственности 100 000 000 (Сто миллионов) рублей,  период действия договора
страхования с 21.09.2023 года по 20.09.2024 года. 
Страховой полис к Договору обязательного страхования ответственности при
осуществлении оценочной деятельности № 433-552-126636/23 от «04» сентя-
бря 2023 года

Оценщик: Цыплов Михаил Петрович, Директор ООО «МДЦ», стаж работы в оценочной
деятельности: с 1999 года, трудовой договор с оценщиком б/н от 24.10.2007г. 
Гражданская ответственность застрахована в СПАО “Ингосстрах”. Полис обя-
зательного страхования  ответственности оценщика №  433-552-007768/24 от
22.01.2024 г., страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, срок
действия договора с 05.02.2024 г. по 04.02.2025 г.
Страховой  полис  к  договору  обязательного  страхования  ответственности
оценщика № 433-552- 007768/24 от 22.01.2024 г., страховая сумма 30 000 000
(Тридцать  миллионов)  рублей,  срок  действия  договора  с  05.02.2024  г.  по
04.02.2025 г.
Является членом НП АРМО (ул. 1-я Ямского поля д.1, стр.1, SLAVA, здание
А4,  2  этаж,  офис  209,  Москва,  125040  (м.  Белорусская))  дата  включения  в
реестр 23.10.2007 г. № согласно реестра 511.
Диплом о профессиональной переподготовке ГОУ ВПО «Ульяновский госу-
дарственный университет» по специальности «Оценка стоимости предприя-
тия (бизнеса)», серия ПП № 659175 от 05.07.2006 г., год окончания: 2006 г.
Свидетельство  о  повышении  квалификации  Ростовского  государственного
строительного университета по программе «Оценочная деятельность», реги-
страционный № 1888 от 21.09.2012 г., год окончания: 2012 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направле-
нию «Оценка недвижимости» №020475-1 от 04.06.2021 г. выдан на основании
решения ФБУ «Федеральный ресурсный центр» №202 от 04.06.2021 г.
Место нахождения оценщика: 432017, г. Ульяновск, ул. Железнодорожная, 14а.
Почтовый адрес оценщика: 432017, г. Ульяновск, ул. Железнодорожная, 14а.
Номер контактного телефона: +7 (8422) 32-65-64
Адрес электронной почты: cyplov@zaomdc.ru
Оценщиком заключен трудовой договор с Обществом с ограниченной ответ-
ственностью «Многопрофильный деловой цент», которое осуществляет свою
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деятельность в соответствии с требованиям статьи 15.1. Федерального закона
от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности»
Доверенность №01/24 от 01.01.2024 г.

Сведения о незави-
симости оценщика: 

Настоящим оценщик Цыплов Михаил Петрович подтверждает полное соблю-
дение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона
от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-
ции», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего
отчета об оценке.
Оценщик Цыплов Михаил Петрович не является учредителем, собственником,
акционером, должностным лицом или работником юридического лица - заказ-
чика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик
не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.
Оценщик Цыплов Михаил Петрович не имеет в отношении объекта оценки
вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником
(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказ-
чик не является кредитором или страховщиком оценщика.
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете
об оценке. 

Юридическое лицо, 
с которым оценщик
заключил трудовой 
договор

Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный деловой 
центр»
ОГРН 1147326002768 от 27.11.14
Место нахождения: 432017, г. Ульяновск, ул. Железнодорожная, 14а.

Сведения о незави-
симости юридиче-
ского лица, с кото-
рым оценщик за-
ключил трудовой 
договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный
деловой центр» подтверждает полное соблюдение принципов независимости,
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оце-
ночной деятельности в Российской Федерации».
Общество  с  ограниченной  ответственностью  «Многопрофильный  деловой
центр» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оцен-
ки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не 
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоя-
щем отчете об оценке.

Привлекаемые к 
проведению оценки 
специалисты:

Не привлекались

Результат использования Справки об ориентировочной рыночной стоимости объекта оценки име-
ет следующие ограничивающие условия:

1. Полученная стоимость выражает независимое суждение оценщика, основанное на его профес-
сиональном опыте и знаниях, носит рекомендательный характер (статья 12 Федерального Закона «Об
оценочной деятельности в РФ», ФЗ-135 от 29.07.98 г.) и может быть использована в качестве инфор-
мационно-справочного материала.

2.  Данная Справка об ориентировочной рыночной стоимости объектов оценки не является отче-
том об оценке. Для определения рыночной стоимости объекта оценки требуется детальное изучение
оцениваемых объектов, проведение анализа рынка объектов, подобных оцениваемым и расчетов со-
гласно Федеральным стандартам оценки № I, II, III, IV, V, VI, 7.
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Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объек-
том недвижимости из сегмента рынка сельскохозяйственных земель

Объем доступных оценщику рыночных данных.

Проанализировав  указанные  выше  источники  информации  (сайты   https://www.domofond.ru,
https://www.avito.ru,  https://zem.mirkvartir.ru/,   https://cian.ru/sale/commercial/,  https://dom.mirkvartir.ru/,
https://restate.ru/, https://dvizhka.ru/).

На  дату  оценки  в  открытых  источниках  информации  были  представлены  следующие
предложения по продаже сельскохозяйственных земельных участков в  Тверской области, наиболее
сопоставимые с объектом   оценки  :

• местоположение — Тверская область,

• категория земельных участков — земли сельскохозяйственного назначения, 

• застроенность участка — незастроенные земельные участки;
• разрешенное использование/позиционирование при продаже — земли сельскохозяйственного

назначения, под сельскохозяйственное производство,
• площадь — до 10 га (включительно).

Предложения по продаже: 

Справка об оценке № R1052/24 5
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ООО «Многопрофильный деловой центр»
город Ульяновск, улица Железнодорожная, 14а; тел/факс: 32-65-64, 67-50-67

Площадь,
кв.м.

Цена
предло-
жения 1
кв. м.,
руб.

Цена предло-
жения, руб.

Текст объявления Источник информации
Дата

предложе-
ния

Адрес

1 57 500,00 3,48 200 000,00

Срочно продам! Земельный участок, категория земель : с/х на-
значения, разрешенное использование: для с/х производства,

общая площадь: 57777 кв.м. в Тверской области, Максати-
хинский р-он, вблизи д.Клевищи. Подъезд по асфальтирован-
ной дороге от п. Максатиха 20 км., от Твери 140 км., от МКАД
300 км. Электричество в деревне, рядом с деревней проходит
железная дорога. Не далеко от участка расположено фермер-

ское хозяйство, а так же большой свинокомплекс в пригранич-
ной зоне. Участок чистый,сухой без кустарника, в этом году

был засеян, что бы не зарастал. Продает собственник.

https://www.avito.ru/maksatiha/
zemelnye_uchastki/

uchastok_575_ga_snt_dnp_650792673

15.03.24
Тверская обл.,

Максатихинский
р-н, д. Клевищи

2 58 300,00 3,95 230 000,00
Земельный участок сельхозназначения 5,83 га. 20 км от г.

Осташков, 0,8 км на юг от д. Давыдово.

https://www.avito.ru/ostashkov/zemel-
nye_uchastki/

uchastok_583_ga_snt_dnp_274995992
28.02.24

Тверская обл.,
Осташковский

г.о., д. Давыдово

3 100 000,00 3,00 300 000,00

Земля сельхоз назначения !
Земельные участки !

Земля.
Продажа от одного гектара !

В продаже более 2000 гектар !

https://www.avito.ru/staritsa/
zemelnye_uchastki/

uchastok_10_ga_snt_dnp_2406073413
10.03.24

Тверская обл.,
Старицкий р-н, с.
Емельяново, Со-

ветская ул

4 61 000,00 2,87 175 000,00
сельхозка, есть ещё рядом такие же подробности по тел.

https://www.avito.ru/kalyazin/
zemelnye_uchastki/

uchastok_61_ga_snt_dnp_1853695719
14.03.24

Тверская обл.,
Калязинский р-н

5 50 000,00 6,00 300 000,00
продам участок 5га,с/х назначения, 1091 и 1092,деревня

большая лапушка, 4км.от д. Филистово

https://www.avito.ru/selizharovo/
zemelnye_uchastki/

uchastok_5_ga_snt_dnp_889917879
15.03.24

Тверская обл.,
Селижаровский

р-н, Дмитровское
сельское поселе-

ние

6 97 000,00 1,39 135 000,00
Участок в 9.7 гектар, в собственности. Кадастровый номер по-
лучен. Цена за весь участок. Сельхозка! Рядом речка, дорога

до участка.

https://www.avito.ru/olenino/
zemelnye_uchastki/

uchastok_97_ga_snt_dnp_2526054863
15.03.24

Тверская обл.,
28К-1178

7 70 000,00 7,14 500 000,00 Участок выделеный в собственности продам сельхозназначе- https://www.avito.ru/pestovo/ 27.02.24 Тверская обл.,
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ООО «Многопрофильный деловой центр»
город Ульяновск, улица Железнодорожная, 14а; тел/факс: 32-65-64, 67-50-67

Площадь,
кв.м.

Цена
предло-
жения 1
кв. м.,
руб.

Цена предло-
жения, руб.

Текст объявления Источник информации
Дата

предложе-
ния

Адрес

ния документы на руках
zemelnye_uchastki/

uchastok_7_ga_snt_dnp_2578729554

Лесной муници-
пальный округ, д.

Свищёво

8 72 000,00 2,16 155 520,00

К продаже предлагается земельный участок с кадастровым но-
мером 69:26:0000022:90, общей площадью 72 000 кв.м, Твер-
ская область, Рамешковский район, с/п Высоково, д. Ловцово,
примерно в 20 м от ориентира по направлению на восток. Воз-

можен торг!

https://dom.mirkvartir.ru/318381667/ 21.02.24

Тверская область,
Рамешковский р-
н, с/п Высоково,

д. Ловцово
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Сравнительный подход

Метод распределения.     

Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. Одним из основных условий
применения данных методов является наличие информации о наиболее вероятной доле земельного
участка  в  рыночной  стоимости  единого  объекта  недвижимости.  Расчет  рыночной  стоимости
оцениваемого земельного участка в рамках распределения производится путем умножения рыночной
стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, на
наиболее  вероятное  значение  доли  земельного  участка  в  рыночной  стоимости  единого  объекта
недвижимости. Оцениваемый земельный участок является незастроенным. Данный факт не позволяет
определить рыночную стоимость оцениваемого земельного участка методом распределения.

Метод выделения.

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

единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый земельный участок. При
отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения (спро-
са);

• соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.
Оцениваемый земельный участок является незастроенным. Данный факт не позволяет определить

рыночную стоимость оцениваемого земельного участка методом выделения. 

Метод сравнения продаж.

Оценщик  принял  решение  использовать  метод  сравнения  продаж  для  расчета  рыночной
стоимости оцениваемого земельного участка,  т.к.  имеется  достоверная  и достаточная  для анализа
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применение метода обосновано. 

Объем доступных оценщику рыночных данных.

По  результатам  проведенного  анализа  рассматриваемого  сегмента  рынка  на  дату  оценки
Оценщиком было  найдено 8 предложений.  Описание  характеристик  земельных  участков  —
предложений приведены в разделе «Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений
земельных участков» настоящей справки.

Правила отбора доступных оценщику рыночных данных.

Определим среднюю стоимость предложений за 1 кв.м. и отклонение от средней стоимости по
каждому предложению:

Наименование Отклонение от среднего Цена предложения 1 кв.м., руб.

Среднее значение   3,75

Предложение №1 -7,21% 3,48

Предложение №2 5,25% 3,95

Предложение №3 -19,96% 3,00

Предложение №4 -23,46% 2,87

Предложение №5 60,07% 6,00

Предложение №6 -62,87% 1,39

Предложение №7 90,56% 7,14

Предложение №8 -42,37% 2,16
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Предложения №№5-8 имеют наибольшие отклонения  от  средней стоимости (более  33%),  т. е.
являются выбросами выборки. Чтобы избежать искажения результата оценки, данные предложения не
будут использоваться в качестве аналогов.

Оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги (предложения №№1-4) относятся к одному
сегменту рынка и сопоставимы по ценообразующим факторам.

Вывод:  Оценщиком было принято решение об использовании при расчете в рамках сравни-
тельного подхода, в качестве аналогов предложения №1-4.

Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Наименование
Земельный уча-

сток
Земельный уча-

сток
Земельный уча-

сток
Земельный уча-

сток
Земельный уча-

сток
Площадь, кв.м. 43 810,00 57 500,00 58 300,00 100 000,00 61 000,00
Цена предложения 1 
кв. м., руб.

3,48 3,95 3,00 2,87

Цена предложения, 
руб.

200 000,00 230 000,00 300 000,00 175 000,00

Корректировки на экономические характеристики 
Передаваемые имуще-
ственные права, огра-
ничения (обремене-
ния) этих  прав

Право соб-
ственности

Право собствен-
ности

Право собствен-
ности

Право собствен-
ности

Право собствен-
ности

Корректировка на 
передаваемые имуще-
ственные права, огра-
ничения (обремене-
ния) этих  прав

1,00 1,00 1,00 1,00

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

3,48 3,95 3,00 2,87

Условия финансирова-
ния состоявшейся или 
предполагаемой сдел-
ки (вид оплаты, усло-
вия кредитования, 
иные условия)

Собственные
средства

Собственные
средства

Собственные
средства

Собственные
средства

Собственные
средства

Корректировка на 
условия финансирова-
ния

1,00 1,00 1,00 1,00

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

3,48 3,95 3,00 2,87

Условия продажи (не-
типичные для рынка 
условия, сделка между
аффилированными ли-
цами, скидки к ценам 
предложений, иные 
условия)

Рыночные
Рыночные/

предложение
Рыночные/

предложение
Рыночные/

предложение
Рыночные/

предложение

Корректировка на 
условия продажи

0,790 0,790 0,790 0,790

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

2,75 3,12 2,37 2,27

Условия рынка (изме-
нения цен за период 
между датами сделки 
и оценки,  иные усло-
вия)

В нормальный
срок экспозиции,
в течении кото-

рого не происхо-
дило изменение
стоимости еди-
ницы измерения

В нормальный
срок экспозиции,
в течении которо-
го не происходи-

ло изменение
стоимости едини-

цы измерения

В нормальный
срок экспозиции,
в течении кото-

рого не происхо-
дило изменение
стоимости еди-
ницы измерения

В нормальный
срок экспози-
ции, в течении

которого не
происходило из-
менение стои-

мости единицы
измерения

Корректировка на 
условия рынка 

1,00 1,00 1,00 1,00
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Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

2,75 3,12 2,37 2,27

Вид использования и 
(или) зонирование

Промышленная
зона, использо-

вание под
произ-

водственно-
складскую не-
движимость

Промышленная
зона, использова-

ние под произ-
водственно-

складскую не-
движимость

Промышленная
зона, использова-

ние под произ-
водственно-

складскую недви-
жимость

Промышленная
зона, использо-

вание под произ-
водственно-

складскую не-
движимость

Промышленная
зона, использо-

вание под
произ-

водственно-
складскую не-
движимость

Корректировка на вид 
использования и (или) 
зонирование

1,00 1,00 1,00 1,00

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

2,75 3,12 2,37 2,27

Местоположение объекта

Сельскохозяй-
ственная

зона(удаленность
от пунктов хране-

ния, сбыта и
переработки в ра-
диусе 10-30 км)

Сельскохозяй-
ственная зона(уда-
ленность от пунк-
тов хранения, сбы-
та и переработки в
радиусе 10-30 км)

Сельскохозяйствен-
ная зона(удален-
ность от пунктов

хранения, сбыта и
переработки в ра-
диусе 10-30 км)

Сельскохозяй-
ственная зона(уда-
ленность от пунк-
тов хранения, сбы-
та и переработки в
радиусе 10-30 км)

Сельскохозяй-
ственная

зона(удаленность
от пунктов хране-
ния, сбыта и пере-
работки в радиусе

10-30 км)
Корректировка на ме-
стоположение

1,00 1,00 1,00 1,00

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

2,75 3,12 2,37 2,27

Корректировки на физические характеристики (свойства земельного участка)
Величина, кв.м. 43 810,00 57 500,00 58 300,00 100 000,00 61 000,00
Корректировка на ве-
личину земельного 
участка

1,09 1,09 1,29 1,11

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

2,99 3,41 3,06 2,51

Рельеф земельного 
участка

С ровным ре-
льефом

С ровным релье-
фом

С ровным релье-
фом

С ровным релье-
фом

С ровным ре-
льефом

Корректировка на ре-
льеф земельного 
участка

1,00 1,00 1,00 1,00

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

2,99 3,41 3,06 2,51

Конфигурация земель-
ного участка

Простая конфи-
гурация, удоб-
ная механизи-

рованная работа

Простая конфи-
гурация, удобная
механизирован-

ная работа

Простая конфи-
гурация, удобная
механизирован-

ная работа

Простая конфи-
гурация, удобная
механизирован-

ная работа

Простая конфи-
гурация, удоб-

ная механизиро-
ванная работа

Корректировка на кон-
фигурацию земельно-
го участка

1,00 1,00 1,00 1,00

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

2,99 3,41 3,06 2,51

Наличие и качество 
подъездных путей

Грунтовая доро-
га

Асфальтирован-
ная дорога

Грунтовая дорога
Грунтовая доро-

га
Грунтовая доро-

га
Корректировка на на-
личие и качество подъ-
ездных путей

0,86 1,00 1,00 1,00

Цена 1 кв.м. с учетом
корректировок, руб.

2,57 3,41 3,06 2,51

Наличие возможности 
подъезда железнодо-
рожным транспортом

Ж/д ветка от-
сутствует

Ж/д ветка отсут-
ствует

Ж/д ветка отсут-
ствует

Ж/д ветка отсут-
ствует

Ж/д ветка отсут-
ствует

Корректировка на на-
личие возможности 
подъезда железнодо-
рожным транспортом

1,00 1,00 1,00 1,00

Цена 1 кв.м. с учетом 2,57 3,41 3,06 2,51
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корректировок, руб.
Относительная кор-
ректировка по модулю

26,08% 13,68% 2,03% 12,46%

Сумма относительных 
корректировок
Весовые коэффици-
енты

1,00 0,17 0,25 0,32 0,26

Стоимость 1 кв.м. зе-
мельного участка, 
руб.

2,92

Стоимость земельно-
го участка, руб.

127 925,20

Корректировка на условия продажи  для аналогов введена Оценщиком в связи с тем, что стои-
мостные  характеристики  принятых аналогов  получены от  заинтересованной  стороны,  а  также  на
основании данных статистических исследований, согласно которым цена публичной оферты превы-
шает конечную сумму сделки на так называемый «торг». Ввиду отсутствия возможности использо-
вать для определения скидки на торг данные по реальным сделкам, оценщики вынуждены ограни-
читься информацией по предложениям, представленным в открытых источниках информации.  Со-
гласно исследованию, результаты которого приведены в источнике:  Справочник оценщика недвижи-
мости — 2023 «Земельные участки сельскохозяйственного назначения» Корректирующие и террито-
риальные коэффициенты.  Скидки на торг.  Коэффициенты капитализации.  Под редакцией Лейфера
Л.А., г.Нижний Новгород, 2023 г. среднее значение на неактивном рынке скидки на торг (что наиболее
соответствует  рыночной  ситуации  на  дату  оценки  в  рассматриваемом  регионе)  для  земельных
участков под пашню составляет 21%. Корректировка для всех аналогов составляет 1-21%=0,790.

Корректировка на величину земельного участка

Согласно исследованиям некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка недвижимости

«СтатРиелт» https://statrielt.ru/statistika-rynka на 01.01.2024 г.:
            Формула расчета поправки на площадь, масштаб земель сельскохозяйственного назна-
чения принимает вид:

К s = (So/Sa)^-0,31

Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Площадь, кв.м. 43 810,00 57 500,00 58 300,00 100 000,00 61 000,00

Корректировка 
на площадь

1,09 1,09 1,29 1,26

Корректировка на наличие и качество подъездных путей
Корректировка  введена  ввиду  того,  что  некоторые  земельные  участки  имеют  доступ  к  ним

сельскохозяйственной  техники  для  обработки  по  грунтовой  дороге,  а  некоторые  —  по  дороге  с
твердым покрытием, что облегчает доступ и является фактором, повышающим стоимость объекта. 

Согласно  исследованию,  результаты  которого  приведены  в  источнике:  Справочник  оценщика
недвижимости — 2023 «Земельные участки сельскохозяйственного назначения» Корректирующие и
территориальные  коэффициенты.  Скидки  на  торг.  Коэффициенты  капитализации.  Под  редакцией
Лейфера Л.А., г.Нижний Новгород, 2023 г., среднее значение зависимости удельной цены от качества
подъездных путей составляет 0,86. 

Таким образом, корректировка составит: 
Объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Наличие и качество подъ-
ездных путей

Грунтовая до-
рога

Асфальтиро-
ванная дорога

Грунтовая до-
рога

Грунтовая дорога Грунтовая дорога

Коэффициент по справоч- 0,86 1,00 0,86 0,86 0,86
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нику Лейфера

Корректировка на каче-
ство подъездных путей 

0,86 1,00 1,00 1,00

Весовые коэффициенты.
Значение  стоимости  единицы  сравнения,  принимается  в  качестве  рыночной  стоимости  при

условии, что выборка значений стоимости аналогов однородна. Для проверки однородности выборки
значений  воспользуемся  математическим  аппаратом  теории  статистики  (например,  И.И.Елисеева,
М.М.Юзбашев «Общая теория статистики»,  Четвертое  издание,  Москва,  "Финансы и статистика",
2001,  https://abc.vvsu.ru/books/statistika_up/page0010.asp.  Раздел  4.2.  Относительные  показатели
вариации). Степень однородности выборки значений стоимости аналогов характеризуется величиной
коэффициента вариации. Коэффициент вариации определяется как отношение среднеквадратического
отклонения значений к среднему арифметическому значению выборки по следующей формуле:

где,

V -  коэффициент вариации,

x – среднее арифметическое значение выборки

S -  среднеквадратическое отклонение значений выборки, которое в свою очередь определяется по
формуле:

,

n -  количество значений в выборке,

xi  - i-ое значение выборки

Для определения коэффициента вариации Эксперт воспользовался функцией MS Excel:

V =СТАНДОТКЛОН()/СРЗНАЧ()

Значение  стоимости  единицы  сравнения,  рассчитанное  как  средневзвешенная  величина  от
скорректированной стоимости аналогов, принимается в качестве рыночной стоимости при условии,
что  выборка  значений  стоимости  аналогов  однородна.  Степень  однородности  выборки  значений
стоимости  аналогов  характеризуется  величиной  коэффициента  вариации.  Совокупность  значений
стоимости недвижимости в выборке считается достаточно однородной при значении коэффициента
вариации  не  более  0,33.  Рассчитанный   коэффициент  вариации  составляет  —  0,15. Выборка
абсолютно однородна.

Весовые коэффициенты рассчитаны для каждого аналога по формуле: 

Весовой коэффициент = (1-Xi / ∑Хi )/(i-1)
Xi – относительная корректировка i-того аналога.
∑Хi-  сумма относительных корректировок всех аналогов
i — количество аналогов. 
Чем больше корректировка, тем меньше весовой коэффициент присваивается аналогу.
В результате подстановки в формулу получаем весовые коэффициенты для каждого аналога:

Аналоги
 Относительная

корректи-
ровка

Формула расчета весового ко-
эффициента

Весовой коэффи-
циент

Аналог №1 26,08% (1-0,2608/0,5426)/(4-1)=0,17 0,17

Аналог №2 13,68% (1-0,1368/0,5426)/(4-1)=0,25 0,25
Аналог №3 2,03% (1-0,0203/0,5426)/(4-1)=0,32 0,32
Аналог №4 12,46% (1-0,1246/0,5426)/(4-1)=0,26 0,26
Сумма корректировок 54,26% 1,00
Количество аналогов 4
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При расчете весовые коэффициент не округлялись, в заключении отображаются до 2 знаков после
запятой.

Вывод: стоимость объекта оценки, рассчитанная сравнительным подходом, с учетом округ-
ления составляет 127 925,20 рублей.
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Приложение. Копии документов оценщиков

Копия полиса страхования профессиональной ответственности исполнителя.  
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Копии свидетельств о членстве в саморегулируемых организациях оценщиков.  

Копии документов о профессиональном образовании оценщиков.  
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Копии полисов страхования профессиональной ответственности оценщиков.  
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Доверенность  
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