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Утверждаю: 

Директор   ООО  «Апрайс» 

_____________Гордиенко  О.А. 

 

 

 

ОТЧЕТ № 4413/26 
 

 

ОБ ОЦЕНКЕ  СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВА: 

 

Объект оценки: 

Имущество в составе: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 1;  кадастровый 

номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское поселение Больше-

Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  кадастровый но-

мер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хо-

мутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 607кв.м.; вид 

разрешенного использования - школа; кадастровый номер:48:05:0740607:1; адрес: местоположение 

установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка; почтовый адрес ориен-

тира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зар-

никова, д 15. 

Правообладатель: Добровский муниципальный округ Липецкой области Российской Федерации  

Заказчик: Администрация Добровского муниципального округа Липецкой области Российской Федерации 

Основание для про-

ведения оценки: 
Договор № 4451 от 28.04.2026 

Дата оценки: 28.04.2026 

Дата составления 

отчета: 
18.05.2026 

Вид стоимости: Рыночная 
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1. ЗАКЛЮЧЕНИЕ   ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТАОЦЕНКИ 
(ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ) 

(составлено на  основании Отчета об оценке № 4362/26  от 18.05.2026) 

 

Отчет составлен в соответствии с требованиями  федерального стандарта оценки "Структура федераль-

ных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", феде-

рального стандарта оценки "Виды стоимости (ФСО II)", федерального стандарта оценки "Процесс оценки (ФСО 

III)", федерального стандарта оценки "Задание на оценку (ФСО IV)",  федерального стандарта оценки "Подходы 

и методы оценки (ФСО V)", федерального стандарта оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", федерального стан-

дарта оценки № 7 «Оценка недвижимости». 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного значения, 

составленный в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации об оценочной 

деятельности, а также стандартов и правил оценочной деятельности, установленными саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по 

основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации", признается достоверной и рекомендуемой для целей 

совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской 

Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.  

Отчет об оценке объекта оценки представляет собой документ, содержащий профессиональное суждение 

оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной 

информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку (п. 1 ФСО VI). 

 

1.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
Таблица 1 

Основание для проведения оценки Договор № 4451 от  28.04.2026 

Сторона  Заказчик: 
Администрация Добровского муниципального округа Липецкой области 

Российской Федерации 
Сторона Исполнитель: ООО «Апрайс» 

Источник информации:  договор № 4451 от 28.04.2026 

 

1.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Таблица 2 

Оцениваемый объект : 

Адрес: 

Имущество в составе: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этаж-

ность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, 

район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село 

Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 

1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Доб-

ровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой 

Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  пло-

щадь  16 607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; кадастровый но-

мер:48:05:0740607:1; адрес: местоположение установлено относительно ори-

ентира, расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Ли-

пецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой 

Хомутец, ул Зарникова, д 15. 
Вид права: 

Правообладатель объекта 

оценки: 

Собственность - Добровский муниципальный округ Липецкой области Рос-

сийской Федерации 

Оцениваемые права: Собственность 
Существующие ограниче-

ния (обременения)  права: 
Не зарегистрировано 

Цель оценки:  

Определение рыночной стоимости объекта оценки –  для заключения дого-

вора купли - продажи, выставления на торги  -  в порядке ст. 8 Федерального 

закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Россий-

ской Федерации»: проведение оценки объектов оценки является обязатель-

ным в случае продажи или ином отчуждении объектов оценки, принадлежа-

щих РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям. 

Вид стоимости: Рыночная 

Дата оценки: 28.04.2026 
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Дата осмотра: 28.04.2026 

Балансовая стоимость, 

руб.  на 28.04.2026 

1. Первоначальная  6 272 526,15 руб.  Остаточная  0,00 руб. 

2. Первоначальная  1 510 474,35 руб.  Остаточная  0,00 руб. 

3. Данные не предоставлены 

Источник информации:  договор № 4451 от 28.04.2026, справка о балансовой стоимости 

 

1.3 ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Таблица 3 Рыночная стоимость объекта оценки 

Наименование 
Рыночная стоимость, 

руб.   

Имущество в составе:  

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 

1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добров-

ский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, 

улица Зарникова, дом 15 

2 031 554 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  

кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, 

сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица 

Зарникова, дом 15 

106 924 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 

607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; кадастровый но-

мер:48:05:0740607:1; адрес: местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н 

Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, 

д 15. 

3 387 828 

ИТОГО: 5 526 306 

Сумма прописью: 

Пять миллионов пять-

сот двадцать шесть ты-

сяч триста шесть рублей 

Источник информации:  расчеты оценщика. 

 

1.4 ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 

 

1. Отчет об оценке базируется на данных о сложившейся ситуации на дату оценки. Оценщик не 

принимает во внимание события, которые произошли или могут произойти после даты проведения оценки. 

2. Оценщик не несет обязательств по обновлению отчета с учетом событий и сделок, произошед-

ших после даты оценки и составления  отчета. 

3. Итоговый результат стоимости  характеризуется неизбежной погрешностью, являющейся 

следствием качества исходных данных и вычисляемых параметров, используемых для расчета результата 

оценки. 

4.         Сумма денежного выражения ценности объекта (итоговая величина рыночной стоимости), ука-

занная в отчете об оценке, носит рекомендательный характер. 

 

 

 

 

 

Оценщик  ООО «Апрайс»     _____________________________________Хижнякова Е.С. 

 

 

Директор ООО «Апрайс»    _____________________________________________Гордиенко О.А. 
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2. ИНФОРМАЦИЯ, СОДЕРЖАЩАЯСЯ В ЗАДАНИИ НА ОЦЕНКУ. 
Таблица 4 

Объект оценки.: 

Идентификация объекта оценки проводится на основе присущих ему количественных и 

качественных характеристик с учетом описания прав на объект оценки, учитываемых при 

определении стоимости, и связанных с ними ограничений и обременений. 

Имущество в составе: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 1;  ка-

дастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское 

поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  кадастро-

вый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское поселе-

ние Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 607кв.м.; 

вид разрешенного использования - школа; кадастровый номер:48:05:0740607:1; адрес: ме-

стоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка; 

почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсо-

вет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15. 

Состав объекта оценки с ука-

занием сведений достаточных 

для идентификации каждой из 

его частей. 

Имущество в составе: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 1;  ка-

дастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское 

поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  кадастро-

вый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское поселе-

ние Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 607кв.м.; 

вид разрешенного использования - школа; кадастровый номер:48:05:0740607:1; адрес: ме-

стоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка; 

почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсо-

вет, с Большой Хомутец, ул Зарнико-ва, д 15. 

Права на объект оценки: 

 

Правообладатель: 

Собственность 

 

Добровский муниципальный округ Липецкой области Российской Федерации 

Оцениваемые права: Собственность 

Существующие ограничения  

(обременения) права на объ-

ект оценки: 

Не зарегистрировано 

Характеристики объекта 

оценки и его оцениваемых ча-

стей или ссылки на доступные 

для оценщика документы, со-

держащие такие характери-

стики:  

Характеристики объекта оценки представлены в следующих документах: 

 

1. Выписки из ЕГРН на объекты недвижимости  

2. Технический паспорт 

3. Бухгалтерская справка 

 

Оценщик исходит из допущения, что документы, предоставленные заказчиком, являются 

достоверными. 

Вышеперечисленные документы предоставлены заказчиком в виде копий. 

Копии документов в Приложении «Документы на объект оценки» Настоящего отчета. 

Задачи  проведения оценки 

объекта оценки ст 11, ФЗ 135  
Информирование заказчика о величине стоимости объекта оценки 

Цель оценки: 

Определение рыночной стоимости объекта оценки –  для заключения договора купли - про-

дажи, выставления на торги  -  в порядке ст. 8 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»: проведение оценки объек-

тов оценки является обязательным в случае продажи или ином отчуждении объектов 

оценки, принадлежащих РФ, субъектам РФ или муниципальным образованиям. 

Указание на то, что оценка 

проводится в соответствии с 

Федеральным законом: 

Настоящая оценка проводится  в соответствии с   требованиями  Федерального закона  от 

27.07.1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (Доку-

мент с изменениями) 

Вид стоимости и предпосылки 

стоимости; 
Рыночная с  рыночными предпосылками 

Специальные допущения, 

иные существенные допуще-

ния 

Отсутствуют 

Ограничения оценки: 

1. Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Заключение о 

стоимости, содержащееся в отчете, базируется на данных о сложившейся ситуации на дату 

проведения оценки. Однако эти предположения могут измениться с течением времени. 

2. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, является 

рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести  месяцев с даты составления 

отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федера-

ции. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, определенная в отчете не 
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является гарантией совершения сделок и иных действий с данным объектом именно по этой 

цене и не влечет за собой обязательств со стороны оценщика по возмещению каких либо 

убытков, либо разниц в цене совершаемых с объектом сделок. 

3. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

4. Отчет содержит профессиональное мнение оценщика относительно оцениваемой стоимо-

сти объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки будет реализован на 

свободном рынке по цене, указанной в данном отчете. 

Ограничения на использова-

ние, распространение и публи-

кацию отчета 

об оценке объекта оценки:  

1. Отчет об оценке, в том числе итоговая стоимость, могут быть применены исключи-

тельно для указанной в «Задании на оценку» цели (вида предполагаемого использования). 

Использование для других целей не рекомендуется. 

2. Результат расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках настоящего отчета ак-

туален и корректен при допущениях  перечисленных  разделах в «Информация, содержа-

щаяся в Задании на оценку»  и «Допущения и ограничительные условия, использованные 

оценщиком при проведении оценки» 

Дата оценки: 28.04.2026 

Специфические требования к 

отчету об оценке: 
Отсутствуют 

Форма составления отчёта об 

оценке: 

1. Письменная, повествовательная (развёрнутая) 

2. Один экземпляр на бумажном носителе и один экземпляр в форме электронного доку-

мента, подписанном ЭЦП 

Формы представления итого-

вой стоимости: 
1. Итоговая стоимость представляется в валюте – рубли Российской Федерации 

Предполагаемые пользова-

тели результата оценки и от-

чета об оценке (помимо Заказ-

чика оценки) 

1. Потенциальные покупатели 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и ква-

лифицированных отраслевых 

специалистов. 

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке необходимо привлечение специалиста  

в области строительства. 

Указание на необходимость 

проведения дополнительных 

исследований и определения 

иных расчетных величин, ко-

торые не являются результа-

том оценки  

Необходимость отсутствует 

Источник информации:  договор№ 4451от 28.04.2026 

 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 
Таблица 5 

Наименование заказчика: 
Администрация Добровского муниципального округа Липецкой области Российской 

Федерации 

Юридический адрес: 
399140, Липецкая область, Добровский муниципальный район, с. Доброе, пл. Октябрь-

ская, 9 

ИНН 4805001607 

КПП 480501001 

ОГРН с датой 1024800769586 от 29 ноября 2002 г. 

 

4. СВЕДЕНИЯ  ОБ ОЦЕНЩИКЕ (ОЦЕНЩИКАХ) 
Таблица 6 

Сведения об оценочной 

компании: 

 

  ООО «Апрайс» 

Юридический адрес –398000 г. Липецк, Барашева д.1 оф.2 

ОГРН – 1074823019644  дата присвоения ОГРН – 9 ноября 2007 г 

ИНН 4826059534;   

КПП 482501001 

Р/с № 40702810535000070884 в отделении N8593 Сбербанка России  г. Липецк 

К/с № 30101810800000000604 

БИК 044206604 

Е-mail: 746446@list.ru 

В соответствии со ст. 15.1 ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» 

юридическое лицо имеет в штате не менее двух оценщиков, право 

осуществления оценочной деятельности, которых не приостановлено. 

Информация по  страхо-

ванию оценочной компа-

нии: 

Гражданская ответственность профессиональной деятельности оценщиков ООО «Апрайс» 

застрахована в СПАО «РЕСО-Гарантия».  

Страховой полис страхования ответственности оценщиков серия № 922/2903847310 от 22 

октября 2025 года сроком на один год на сумму 100 000 000 рублей. 
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 Срок страхования с 10 ноября 2025 года по 09 ноября 2026 года. 

Сведения о независимости 

юридического лица, с ко-

торым оценщики заклю-

чили трудовой договор 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Апрайс» подтверждает полное 

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности». 

Общество с ограниченной ответственностью «Апрайс» подтверждает, что не имеет имуще-

ственного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказ-

чика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Сведения об оценщике  

Хижнякова Елена Сергеевна 

Член некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация ассоциации Россий-

ских магистров оценки» (юридический адрес: ул. Большая Садовая, д.5,  здание гостиницы 

"Пекин", 2 этаж, офис 218, Москва 125047), регистрационный номер 2087 от 23.04.2018г.  в 

реестре СРО. 

 

Дипломы о высшем образовании: 

Государственное образовательное учреждение высшего профессионального образования 

Воронежский государственный архитектурно-строительный университет, по специально-

сти «Эксперт и управление недвижимостью», квалификация «Инженер». 

Дипломы о профессиональной переподготовке: 

Негосударственное образовательное частное учреждение высшего образования «Москов-

ский финансово-промышленный университет «Синергия» по программе: «Оценка стоимо-

сти предприятия (бизнеса)», диплом ПП-I № 782566, регистрационный номер 0049 выдан 

27 января 2012 года.  

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности: 

«Оценка недвижимости» №037793-1 от 30.05.2024г. 

«Оценка движимого имущества» № 037794-2 от 30.05.2024г. 

«Оценка бизнеса» № 037795-3 от 30.05.2024г. 

Информацию по страхова-

нию ответственности оцен-

щика: 

Ответственность оценщика застрахована в Страховом обществе РЕСО-ГАРАНТИЯ. Стра-

ховой полис обязательного страхования ответственности оценщика № 922/2967439271 от 

24.02.2026, сроком с  0.00 часов 30 марта 2026 года по 24.00 часа 29 марта 2027  года на 

сумму  30 000 000 рублей. 

Основание для трудовых 

отношения с оценочной 

компанией: 

Заключен трудовой договор с: ООО «Апрайс» 

Трудовой договор №19 от 06.04.2018г. 

Телефон 8 4742 746446 

Почтовый адрес оценщика: 398059, г. Липецк, ул. Барашева, д1, оф.2 

Место нахождения оценщика: 398059, г. Липецк, ул. Барашева, д1, оф.2 

Электронная почта: lena_expert@mail.ru 

Сведения о независимости 

оценщика 

Настоящим оценщик Хижнякова Елена Сергеевна подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона №135-ФЗ «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятель-

ности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик Хижнякова Елена Сергеевна не является учредителем, собственником, акционе-

ром, должностным лицом или работником юридического лица – заказчика, лицом, имею-

щим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными ли-

цами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик Хижнякова Елена Сергеевна 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 заказчик не является кредитором или стра-

ховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки не зависит от итоговой величины стоимо-

сти объекта оценки, указанной в настоящем отчете. 

Источник информации: данные оценщика 

 

5.ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ СПЕЦИАЛИСТАХ К ПРОВЕДЕНИЮ 

ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА  ОБ ОЦЕНКЕ 
 

Дополнительно к проведению оценки и подготовке отчета об оценке привлечен специалист в области 

строительства. 

Лоран Елена Владимировна  

      Диплом о высшем образовании: 

Негосударственное образовательное учреждение «Институт экономики и управления в строительстве 

и промышленности», инженер по специальности «Промышленности и гражданское строительство» дата вы-

дачи: 13.05.2011г. 



ООО «АПРАЙС» 
г. Липецк, ул. Барашева, д.1, оф.2, тел. (4742) 74-64-46 

ИНН 4826059534 КПП 482601001 

 

 
9 

Удостоверение о повышении квалификации: 

 ООО «Образовательный центр «СпецПроф» по курсу: «Деятельность по проектированию зда-

ний и сооружений. Технологические решения»; «Инженерно-геодезические изыскания»; «Обследование стро-

ительных конструкций зданий и сооружений»; «Обследование состояние грунтов конструкций зданий и соору-

жений» 2020г. 

 Свидетельство №  001800137 от 17.12.2013г  

Включен в национальный реестр специалистов в области строительства. 

Регистрационный номер С-48-228206 

 

6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. 
 

Указание на стандарты оценки для определения стоимости объекта оценки, методические рекоменда-

ции по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и 

одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России, или обоснование неисполь-

зования указанных методических рекомендаций: 

 

1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, ис-

пользуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 г. № 200; 

2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэкономраз-

вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэкономраз-

вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэконо-

мразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

5. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

6. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэкономраз-

вития России от 14.04.2022 г. № 200; 

7. Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом    

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

8. Стандарты и правила НП "АРМО". 

 

7. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕ-

ДЕНИИ ОЦЕНКИ 
 

Таблица 7 

Предполагаемое использо-

вание  результата оценки: 

Определение рыночной стоимости объекта оценки –  для  заключения договора купли - продажи, 

выставления на торги  -  в порядке ст. 8 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации»: проведение оценки объектов оценки является 

обязательным в случае продажи или ином отчуждении объектов оценки, при-надлежащих РФ, 

субъектам РФ или муниципальным образованиям. 

Допущения и ограничения 

к результату оценки: 

1. Заключение о стоимости базируется на данных о сложившейся ситуации на дату оценки. Оцен-

щик не принимает во внимание события, которые произошли или могут произойти после даты 

проведения оценки. 

2. Оценщик не несет обязательств по обновлению отчета с учетом событий и сделок, произошед-

ших после даты оценки и составления настоящего отчета. 

3. Итоговый результат стоимости, получаемый в рамках оценки, характеризуется неизбежной по-

грешностью, являющейся следствием качества исходных данных и вычисляемых параметров, ис-

пользуемых для расчета результата оценки. 

4. Сумма денежного выражения ценности объекта (итоговая величина рыночной стоимости), ука-

занная в отчете об оценке, носит рекомендательный характер. 

Ограничения  использова-

ния результата, получен-

ных при проведении 

оценки: 

1. Сумма денежного выражения ценности объекта (итоговая величина рыночной стоимости), ука-

занная в отчете об оценке, носит рекомендательный характер. 

2. Итоговая величина стоимости может быть использована исключительно для указанного в зада-

нии на оценку вида предполагаемого использования. Использование для других целей не допус-

кается; 

3. Результат расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках настоящего отчета актуален и 

корректен при допущениях  перечисленных в разделах «Информация, содержащаяся в  задании 

на оценку»  и «Допущениях и ограничениях, использованных оценщиком при проведении 

оценки» 

Допущения и ограничения 

к проведению оценки: 

1. Объект оценки не характеризуется какими-либо скрытыми (не указанными явным образом) 

факторами, которые могут повлиять на его стоимость. 

2. Услуги по оценке не должны включать в себя прочие услуги по аудиту и налогообложению. 
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3. Оценка проводится в предположении отсутствия обязательств и обременений в отношении 

имущества и имущественных прав заказчика, также работы по оценке не включают анализ юри-

дических аспектов возникновения таких обязательств и обременений. 

Допущения в отношении 

оцениваемых прав: 

1. Оценка проводится из допущения, что заявленное право владельца на имущество является обос-

нованным.  

2. Оценка проводится из допущения, что все необходимые лицензии, разрешения и т.д. имеют дей-

ствующую силу. 

3. Оценщик не берет на себя ответственность за полноту учета имущественных прав, а также обя-

зательств и обременений, которые могли иметь место в отношении имущества и имущественных 

прав заказчика, а также за анализ юридических аспектов возникновения таких обязательств и обре-

менений. Оценщик не берет на себя никаких обязательств по правовым вопросам, включая толко-

вание законов или контрактов.  

Допущения в отношении 

используемых методов 

расчета: 

1. Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных методов оценки, ограни-

чения и границы применения полученного результата приведены непосредственно в расчётных 

разделах настоящего отчёта. 

2. При расчетах общей стоимости объекта учитывались технико-экономические характеристики 

оцениваемого объекта, оказывающие влияние на формирование рыночной стоимости, и имеющие 

значение в процессе её формирования 

Допущения к составу ра-

бот по оценке и содержа-

нию отчета об оценке: 

1. Работы по оценке включают:  

-исследование объекта оценки и окружающей его среды (в текущем состоянии и ретроспективе);  

-сбор и анализ информации, необходимой для обоснования сути и меры полезности объекта оценки 

в настоящем и будущем;  

-выполнение необходимых исследований, прогнозов и вычислений; подготовку письменного от-

чета об оценке. 

2. Состав работ по оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и исследований, содер-

жание отчета удовлетворяют требованиям необходимости и достаточности для доказательства ре-

зультата оценки: 

-состав работ по оценке не содержит работ, выполнение которых не повысит доказательности ре-

зультата оценки и не повлияет на значение итогового результата в пределах неизбежной погреш-

ности; 

-глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их влияния на значение ре-

зультата оценки, его погрешность и степень обоснованности;  

3. Отчет содержит все необходимое для того, чтобы представитель получателя отчета (имеющий 

высшее или дополнительное образование в области экономики, но не являющийся профессиональ-

ным оценщиком) мог понять содержание отчета; примененные оценщиком способы выполнения 

работ, анализов и исследований; идентифицировать источники использованной им информации и 

степень ее достоверности; проверить выполненные расчеты. 

4. Оценщиком не проводится как часть работы юридическая экспертиза объекта 

5. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

Допущения к источникам 

информации, использо-

ванным в отчете: 

1. Информация, используемая в настоящем отчете, оценивалась по достаточности, достоверности 

и актуальности. 

2. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достаточными и досто-

верными для получения обоснованной оценки. Однако оценщик не может гарантировать абсолют-

ную точность информации, поэтому для всех сведений указан источник информации. 

3. Большая часть существенной для оценки информации об объекте оценки была предоставлена 

заказчиком. Оценщик не располагает данными независимых источников об объекте оценки, и не 

имеет необходимой квалификации для подтверждения указанной информации и не выражает ка-

кого-либо мнения относительно ее корректности. 

4. При наличии альтернативных данных, несогласованности поступившей в распоряжении оцен-

щика информации или её отсутствии расчеты и выводы делались, исходя из информации и пред-

положений оценщика. 

5. Чертежи и схемы, приведенные в отчете или в приложениях к нему, являются приблизитель-

ными, призваны помочь пользователю получить наглядное представление об объекте оценки и не 

должны использоваться в каких-либо других целях. 

6. В процессе подготовки настоящего отчета не проводилась аудиторская, юридическая или иная 

проверка документов, предоставленных заказчиком. Оценщик исходит из допущения, что доку-

менты, предоставленные заказчиком, являются достоверными 

7. Ссылки на использованные источники информации и литературу не заменяют разумного объема 

разъяснений, которые содержаться в отчете, и предоставляют пользователю отчета возможность 

проверки качества использованных данных и результата анализа. 

Источник информации: данные оценщика 
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8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

8.1. ПРАВООБЛАДАТЕЛИ 
Таблица 8 

Наименование  правообладателя:  

 

Вид права: 

Добровский муниципальный округ Липецкой области Российской Федерации 

 

Собственность 

Источник информации: Выписки из ЕГРН 

 

8.2. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КАЧЕСТВЕННЫЕ И КОЛИ-

ЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Характеристики объекта оценки представлены в следующих документах: 

1. Выписки из ЕГРН на объекты недвижимости  

2. Технический паспорт 

3. Бухгалтерская справка 

 

Оценщик исходит из допущения, что документы, предоставленные заказчиком, являются достоверными. 

Вышеперечисленные документы предоставлены заказчиком в виде копий. 

Копии документов в Приложении «Документы на объект оценки» настоящего отчета. 

 

8.3 ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 

Оцениваемый объект, расположен  на земельном участке  по адресу: Липецкая область, Чаплыгинский район, 

примерно в  750 м по направлению на северо-восток от п Рощинский (с/п Шишкинский сельсовет). 

 
Рисунок 1  Местоположение  объекта оценки  на карте (https://nspd.gov.ru/) 
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Рисунок 2  Местоположение  объекта оценки  на карте (https://nspd.gov.ru/) 

 

 
Рисунок 3  Местоположение  объекта оценки  на карте (Яндекс карта) 
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Рисунок 4  Местоположение  объекта оценки  на карте (Яндекс карта) 

 
Рисунок 5  Местоположение  объекта оценки  на карте (Яндекс карта) 

 
Большо́й Хомуте́ц — село Добровского района Липецкой области. Центр Большехомутецкого сельсо-

вета. Через село протекает река Колпинка, впадающая в озеро Стабное.  

Упоминается в документах 1627—1628 годов как «село Хомутец на речке Хомутовке за рекою Воронеж 

на нагайской стороне». Селение было владением московского Чудова монастыря. В 1911 году в селе было 352 

двора и 2617 человек населения (1289 человек мужского пола и 1328 женского). В селе существовала казённая, 

одноклассная школа.  

Название — по прежде существовавшей небольшой реке Хомутица. Гидроним от слова хомутец — изгиб 

русла в виде хомута.  

В XIX веке в Большом Хомутце построили Троицкую церковь  (памятник архитектуры (региональный)). 
Таблица 9 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Адрес: 
Липецкая область, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Боль-

шой Хомутец, ул Зарникова, д 15 

Класс населенного пункта, в кото-

ром расположен объект: 
Прочие населенные пункты 
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Показатель Описание или характеристика показателя 

Местоположение в микрорайоне Центральная часть села 

Преобладающий тип застройки мик-

рорайона (зонирование района) 
Частная жилая застройка 

Транспортная доступность: 
к зданию подходит дорога с асфальтовым покрытием, подъезд круглогодичный, 

около объекта возможна парковка автомобильного транспорта 

Обеспеченность общественным 

транспортом (субъективная оценка)  

Ниже средней 

Школа- Остановка наземного транспорта, с. Большой Хомутец, Добровский 

район, Липецкая область 

300 м – (3 минуты) 

Автобусы 

156  до Николаевка 

153 до Капитанщино 

155 до Горицы 

Близость к главным магистралям 2 км. до автодороги ул.Большак 

Объекты инфраструктуры  

Рядом с объектом оценки располагаются: 

Жилой массив- малой этажности, предприятия торговли, отделение почты, пред-

приятия бытового обслуживания населения, амбулатория, церковь, досуговый 

центр. 

Обеспеченность объектами социаль-

ной инфраструктуры (субъективная 

оценка) 

Средняя  

Обустройство территории Отсутствует  

Состояние прилегающей территории 

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

Дополнительная существенная ин-

формация  
- 

Коммерческая привлекательность 

района: 
Очень низкая, ввиду местоположения и  состояния объекта оценки 

Источник информации:  данные Яндекс карты, осмотр объекта оценки 

 

 
8.4.  ДАННЫЕ ПО ЗЕМЕЛЬНОМУ УЧАСТКУ 

Таблица 10 

Полное наименование: 3. Земельный участок. Категория земель: Земли населенных пунктов. Виды разре-

шенного использования: школа. Площадь: 16 607 кв.м. Кадастровый номер: 

48:05:0740607:1. Местоположение: Местоположение установлено относительно 

ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Ли-

пецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хому-

тец, ул Зарникова, д 15. 

Категория земель: 

Площадь, кв.м. 

Адрес: 

Виды разрешенного использования: 

Кадастровый номер: 

Благоустройство территории: Рядом с объектом проходит асфальтовая дорога, территория заброшена 

Рельеф: Рельеф площадки спокойный 

Форма участка: Многоугольник 

Инженерное обеспечение объекта: Оцениваемый объект –  отключен от инженерных сетей 

Особые отметки: Отсутствуют 

Объекты, расположенные на земель-

ном участке: 

48:05:0740607:2 -  нежилое здание (школа) 

48:05:0740607:3 – нежилое здание (котельная) 

Источник информации: осмотр объекта оценки, выписка из ЕГРН, данные из открытых источников, росре-

естр онлайн. 

https://yandex.ru/maps/132939/bolshoy-khomutets/routes/bus_156/796d617073626d313a2f2f7472616e7369742f6c696e653f69643d31373034383938383034266c6c3d33392e38373230393625324335322e373836343736266e616d653d31353626723d3834383426747970653d627573/
https://yandex.ru/maps/132939/bolshoy-khomutets/stops/4286920869/
https://yandex.ru/maps/132939/bolshoy-khomutets/routes/bus_153/796d617073626d313a2f2f7472616e7369742f6c696e653f69643d31373034393030333032266c6c3d33392e38373230393625324335322e373836343736266e616d653d31353326723d3834383426747970653d627573/
https://yandex.ru/maps/132939/bolshoy-khomutets/stops/stop__9913794/
https://yandex.ru/maps/132939/bolshoy-khomutets/routes/bus_155/796d617073626d313a2f2f7472616e7369742f6c696e653f69643d33393038323238393330266c6c3d33392e38333931393025324335322e383130353732266e616d653d31353526723d3533313326747970653d627573/
https://yandex.ru/maps/132939/bolshoy-khomutets/stops/stop__10014357/
https://yandex.ru/maps/10712/lipetsk-oblast/category/ambulatory/184105950/
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ОПИСАНИЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 
Таблица 11 

№ 
Наименова-

ние   

Категория зе-

мель:  

Площадь: 

общая , 

кв.м. 

Виды разре-

шенного ис-

пользования:  

Адрес:  
Кадастровый 

номер: 

Правоустанавливающий доку-

мент: 
Право владения:  

Правообладатель 

: 

Ограничения, 

обременения: 

3 
Земельный 

участок 

Земли  насе-

ленных пунк-

тов 

16 607 школа 

Местоположение 

установлено от-

носительно ори-

ентира, располо-

женного в грани-

цах участка. 

Почтовый адрес 

ориентира: Ли-

пецкая обл, р-н 

Добровский, с/п 

Больше-Хому-

тецкий сельсо-

вет, с Большой 

Хомутец, ул Зар-

никова, д 15. 

48:05:074060

7:1 

1. Выписка из ЕГРН 

13.05.2026г. № КУВИ-

001/2026-64953273 

Собственность 

48:05:0740607:1-

48/073/2025-3 от 

21.03.2025 

Добровский му-

ниципальный 

округ Липецкой 

области Россий-

ской Федерации 

не зарегистри-

ровано  

Источник информации: Выписка из ЕГРН 
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8.5. ОПИСАНИЕ СТРОЕНИЙ. 
 

Таблица 12 

Наименование объект оценки: 

Адрес: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; 

этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая об-

ласть, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сель-

совет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

Функциональное назначение: Здание нежилое 

Этажность: 1 

Кадастровый  номер: 48:05:0740607:2 

Адрес: 
Липецкая область, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, 

с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15 

Собственник: 
Добровский муниципальный район Липецкой области Российской Феде-

рации 

Правоустанавливающий документ: Выписка из ЕГРН от 13.05.2026г. № КУВИ-001/2026-64951763 

Вид, номер и дата государственной 

регистрации: 
Собственность № 48-48-05/005/2014-456 от 22.02.2014 

Ограничения, обременения; Не зарегистрированы 

Техническая документация:  Технический паспорт от 25.11.2013г. 

Литер: А, А1, А2 

Год постройки: 1924 

Общая площадь здания/помещения, 

кв.м. 

1525,5, в том числе: 

лит. А – 1 421 кв.м. 

лит. А1 – 43,3 кв.м. 

лит А2 – 61,2 кв.м. 

Площадь застройки, кв.м. 

1978,1, в том числе: 

лит. А – 1790,1 кв.м. 

дит. А1 – 50,2 кв.м. 

лит. А2 – 74,4 кв.м. 

Строительный объем, куб.м. 

7054, в том числе: 

лит. А – 6695 куб.м. 

лит. А1 – 147 куб.м. 

лит. А2 – 212 куб.м. 

Фундаменты/состояние: Бутобетонный ленточный /удовлетворительное  

Стены и перегородки/состояние: Кирпичные / удовлетворительное    

Полы/состояние: Дощатые  / неудовлетворительное: отслоение краски,  перекос досок 

Проемы/состояние: 

 

Оконные: двойные створчатые / неудовлетворительное: части створок 

нет,  есть выбитые стекла, перекошенные  рамы 

Дверные: - внешняя простая железная /удовлетворительное 

                 -  внутренние двери практически полностью отсутствуют,   

Внутренняя отделка/состояние: 

Простая/ неудовлетворительное:   потолки – отслоения, выпадение шту-

катурки, загрязнения 

стены -  загрязнения, отсутствие обоев либо их отслоение, отслоение и 

загрязнение краски 

Наружная отделка/состояние: 
Кирпич покрашенный,  штукатурка / неудовлетворительное: многочис-

ленные отслоения, трещины, загрязнения 

Коммуникации: 
Электроснабжение, отопление, водоснабжение, водоотведение  - отклю-

чены 

Разрешенное назначение: Здание нежилое, по техническому паспорту здание школы 

Текущее назначение: Не эксплуатируется  

Прочие улучшения: Нет данных 

Дополнительные улучшения  Стихийная парковка 

Остаточная стоимость, руб. 1 0,00 руб.  

Источник информации: выписка из ЕГРН,  подробная информация об объекте оценки, представленная соб-

ственником, осмотр объекта оценки, технический паспорт 
 

 

                                                                 
1 Данные заказчика (справка приложена к отчету) 
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Таблица 13 

Наименование объект оценки: 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этаж-

ность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, 

район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, 

село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

Функциональное назначение: Здание нежилое 

Этажность: 1 

Кадастровый  номер: 48:05:0740607:3 

Адрес: 
Липецкая область, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, 

с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15 

Собственник: 
Добровский муниципальный район Липецкой области Российской Феде-

рации 

Правоустанавливающий документ: Выписка  из  ЕГРН от 13.05.2026г. № КУВИ-001/2026-64952351 

Вид, номер и дата государственной 

регистрации: 
Собственность № 48-48-05/005/2014-458 от 27.02.2014 

Ограничения, обременения; Не зарегистрированы 

Техническая документация:  Технический паспорт от 25.11.2013г. 

Литер: Б 

Год постройки: 1924 

Общая площадь здания/помещения, 

кв.м. 
40 

Площадь застройки, кв.м. 50,8 

Строительный объем, куб.м. 163 

Фундаменты/состояние: Бутобетонный ленточный /удовлетворительное  

Стены и перегородки/состояние: Кирпичные / удовлетворительное    

Полы/состояние: Дощатые  / удовлетворительное 

Потолок/состояние: Побелка / неудовлетворительное  

Проемы/состояние: Простые, двойные створчатые / неудовлетворительное 

Внутренняя отделка/состояние: Простая/ неудовлетворительное 

Наружная отделка/состояние: Кирпич / неудовлетворительное 

Коммуникации: Электроснабжение, газоснабжение - отключено 

Разрешенное назначение: Здание нежилое, по техническому паспорту – газовая котельная 

Текущее назначение: Не эксплуатируется  

Прочие улучшения: Нет данных 

Дополнительные улучшения  Стихийная парковка 

Остаточная стоимость, руб. 2 0,00 руб.  

Источник информации: технический паспорт, выписка из ЕГРН, осмотр объекта оценки 

 

. 

                                                                 
2 Данные заказчика (справка приложена к отчету) 
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9.  АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 

ВНЕШНИХФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ. 
 

Согласно ФСО №7 ч. V: « Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе располо-

жения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, 

предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недвижимости 

неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми 

объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования за счет территорий, схо-

жих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов 

рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах 

его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимо-

сти, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интер-

валов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта, 

например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и продавцов, 

ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы.» 
 

9.1.  АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ НА РЫНОК НЕДВИ-

ЖИМОСТИ 

 

Рынок недвижимости, как совокупность общественно-экономических отношений по владению и перераспре-

делению прав на объекты недвижимости, опирается на все сферы общественных отношений: политические, экономи-

ческие, социальные и другие. Состояние мировой экономики, международные отношения и внешнеполитические со-

бытия, общественно-экономический строй, законодательная, налоговая ифинансово-кредитнаясистемыстраны,состо-

яниенациональнойэкономики,уровеньиперспективыразвития региона местонахождения объекта недвижимости, 

прямо и косвенно влияющие на предпринимательскую и инвестиционную активность, на доходы и накопления насе-

ления и бизнеса, на поведение участников рынка, оказываютпрямоевоздействиенасостояниеидинамикурынканедви-

жимостистранывцеломирынкакаждого региона. 

 

Основные экономические показатели России в 2025г.3 

1. В соответствии с 1-й оценкой Росстата, рост ВВП по итогам 2025 года составил +1,0% г/г, что 

полностью совпало с официальным прогнозом от сентября 2025 года. При этом темпы роста ВВП за 2024 год 

пересмотрены «вверх» на +0,6 п. п., до +4,9% г/г (с +4,3% г/г по 2-й оценке). 

По оценке Минэкономразвития России, в декабре 2025 года рост ВВП составил +1,9% г/г после +0,1% г/г в 

ноябре, с исключением сезонного фактора — рост на +1,8 м/м SA (в 4 квартале 2025 года ВВП вырос на +1,0% г/г 

после +0,6% г/г в 3 квартале — отчётные данные Росстата в квартальном разрезе будут в апреле 2026 года). 

2. Индекс промышленного производства по итогам 2025 года вырос на +1,3% г/г после +5,1% г/г 

годом ранее — это практически полностью совпало с оценками, обозначенными в официальном прогнозе.  

В годовом выражении в декабре наблюдалось ускорение темпов роста ИПП до +3,7% г/г после +0,4% г/г в 

ноябре. С исключением сезонного фактора выпуск увеличился на +2,3% м/м SA.  

3. Обрабатывающая промышленность в 2025 году была основным драйвером промышленного ро-

ста, выпуск которой увеличился на +3,6% г/г после +9,1% г/г в 2024 году, что выше прогнозных оценок (в прогнозе 

+3,1% г/г). 

В декабре выпуск увеличился на +7,8% г/г после +1,0% г/г в ноябре. С учётом сезонного фактора — рост 

на +4,1% м/м SA. 

3.1. Основной положительный вклад в динамику обрабатывающих производств по итогам 2025 года внёс 

машиностроительный комплекс, выпуск которого достиг +7,7% г/г (+19,8% г/г в 2024 году). В декабре темпы 

роста комплекса ускорились до +6,5% г/г после –1,0% г/г в ноябре. 

Внутри комплекса наибольший рост по итогам года показала отрасль транспортного машиностроения: 

+32,0% г/г, и это выше результата прошлого года (+27,8% г/г), а также самый высокий рост по отрасли за послед-

ние 10 лет. Двузначный рост сохранился и в отрасли компьютерной и электронной техники: +11,7% г/г даже с 

учётом высокой базы 2024 года, когда выпуск вырос на +26,4% г/г.  

В декабре в большинстве подотраслей наблюдался рост выпуска: в производстве машин и оборудования, 

не включённых в другие группировки — +0,9% г/г после –14,6% г/г в ноябре, в производстве электрического 

                                                                 
3Источник информации: chrome-

extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.economy.gov.ru/material/file/download/021bb908e9cb3b7fd5d6481b0cef1cfb/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_

ekonomike_itogi_2025_goda.pdf 
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оборудования — +3,0% г/г после –12,2% г/г в ноябре в отрасли компьютерной и электронной техники: +1,0% г/г 

после +11,1% г/г в ноябре. 

3.2. Рост химической промышленности по итогам 2025 года составил +0,5% г/г после +6,5% г/г в 2024 году. 

В декабре выпуск комплекса вырос на +1,2% г/г после –1,4% г/г в ноябре. 

При этом опережающими темпами росло производство лекарственных средств — здесь зафиксированы дву-

значные темпы по итогам 2025 года: +15,4% г/г после +19,3% г/г в 2024 году. В декабре высокие темпы сохраня-

ются — рост выпуска на +12,9% г/г после +13,5% г/г в ноябре. 

3.3. Темпы роста металлургического комплекса по итогам 2025 года сохранил рост на +2,8% г/г после +6,3% 

г/г в 2024 году. В декабре ускорение темпов роста комплекса по сравнению с ноябрём до +18,0% г/г после –1,4% 

г/г. 

3.4. Динамика нефтеперерабатывающего комплекса по итогам 2025 года составила –0,4% г/г против –1,4% 

г/г по итогам 2024 года. В декабре темпы были на уровне –0,8% г/г после роста на +0,4% г/г в ноябре. 

3.5. Выпуск пищевой промышленности по итогам 2025 года изменился на –0,5% г/г после роста на +5,0% 

г/г в 2024 году. В декабре рост выпуска комплекса составил +1,2% г/г после –0,5% г/г в ноябре. 

4. Добывающий сектор по итогам 2025 года показал динамику на уровне в –1,6% г/г после –0,5% г/г годом 

ранее. 

В декабре в целом по сектору выпуск изменился на –2,8% г/г после роста на +0,4% г/г в ноябре. С устране-

нием сезонного фактора –0,4% м/м SA. 

5. Объёмы строительных работ по итогам 2025 года увеличились на +2,5% г/г (в 2024 году рост на +3,8% 

г/г). В декабре объёмы строительства выросли на +4,8% г/г после околонулевой динамики +0,1% г/г в предыдущем 

месяце. 

6. Выпуск продукции сельского хозяйства по итогам 2025 года увеличился на +4,9% г/г (за 2024 год –3,3% 

г/г) на фоне рекордных урожаев зерновых. В декабре выпуск сохранил двузначные темпы в +15,5% г/г после 

+20,4% г/г в ноябре. 

По предварительным данным Росстата, за 2025 год динамика производства мяса составила –0,2% г/г (за 

2024 год — рост +2,2% г/г), молока — рост на +0,5% г/г (за 2024 год — рост +0,7% г/г), яиц — рост на +4,3% г/г 

(за 2024 год –0,2% г/г). 

7. По итогам 2025 года грузооборота транспорта изменился на –0,7% г/г (за 2024 год — рост на +0,5% г/г). В 

декабре 2025 года динамика грузооборота транспорта была на уровне в –1,3% г/г после –3,0% г/г в ноябре. 

При этом по итогам года грузооборот автомобильного транспорта продолжил рост: +2,9% г/г после +6,9% г/г 

в 2024 году. 

8. По итогам 2025 года потребительская активность показала рост на +2,9% г/г, что практически совпадает с 

прогнозной траекторией (ожидали +2,7% г/г, в 2024 году +7,1% г/г). 

В декабре наблюдалось некоторое ускорение суммарного оборота розничной торговли, общественного пита-

ния и платных услуг населению до +3,9% г/г после +3,6% г/г в ноябре. 

Оборот розничной торговли в 2025 году продемонстрировал прирост на +2,6% г/г после +7,7% г/г в 2024 году 

(в прогнозе +2,5% г/г на 2025 год). Оборот розницы в декабре вырос на +3,9% г/г в реальном выражении после 

+3,3% г/г в ноябре. 

Платные услуги населению за прошедший 2025 год увеличились на +2,7% г/г после роста до уровня +4,3% г/г 

в 2024 году (факт совпадает с прогнозом). В декабре показатель вырос на +3,1% г/г после +3,4% г/г месяцем ранее. 

Оборот общественного питания в 2025 году увеличился на +8,7% г/г после +11,9% г/г в 2024 году (факт сов-

падает с прогнозом). Рост оборота в декабре показал ускорение темпов до +9,4% г/г после +8,2% г/г в ноябре. 

9. Инфляция по итогам 2025 года составила 5,59% г/г после 6,64% г/г в ноябре. В помесячном выражении в 

декабре 2025 года инфляция замедлилась до 0,32% м/м после 0,42% м/м в ноябре. По состоянию на 2 февраля 2026 

года инфляция составила 6,45% г/г. 

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на 

внутренний рынок, по итогам 2025 года составил +3,9% г/г, а в декабре 2025 года — снижение на –0,3% г/г после 

+1,0% г/г в ноябре. 

В целом по промышленности по итогам года цены выросли на +1,9% г/г, в декабре 2025 года — снижение на 

–3,3% г/г после снижения на –1,0% г/г месяцем ранее. 

10. На рынке труда по итогам 2025 года уровень безработицы составил в среднем 2,2% рабочей силы. В де-

кабре уровень безработицы незначительно вырос до 2,2% рабочей силы (2,1% в ноябре). 

В целом за 11 месяцев 2025 года (по последним оперативным данным) номинальная заработная плата увели-

чилась на +14,2% г/г и составила 96 772 рубля, реальная — +4,8% г/г (за 11 месяцев 2024 года +17,8% г/г и +8,7% г/г 

соответственно). 

В ноябре 2025 года темпы роста заработных плат в номинальном выражении составили +12,8% г/г после 

+14,3% г/г в октябре, а её размер — 98 193 рубля, реальная — выросла на +5,8% г/г против +6,1% г/г. 

Рост реальных денежных доходов по итогам 2025 года составил +7,7% г/г после роста на +9,9% г/г в 2024 

году. В 4 квартале 2025 года реальные доходы выросли на +6,0% г/г после +8,0% г/г в предыдущем квартале. 

Реальные располагаемые доходы в 2025 году выросли на +7,4% г/г (+8,2% г/г в 2024 году), а в 4 квартале — 

на +5,8% г/г после +7,7% г/г кварталом ранее. 
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По всем компонентам доходов наблюдалась положительная динамика по итогам 2025 года. 

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2025 году внесли: 

- оплата труда наёмных работников — +3,7 п. п. (+6,1% г/г в реальном выражении); 

- доходы от собственности — +2,2 п. п. (+23,0% г/г). 

Положительный вклад также за счёт: 

- доходов от предпринимательской деятельности — +0,9 п. п. (+12,9% г/г); 

- социальных выплат — +0,8 п. п. (+5,1% г/г). 
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Источник: Росстат, расчёты Минэкономразвития России 

 

 

9.2.   СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ ЛИПЕЦКОЙ ОБЛАСТИ ЗА ЯНВАРЬ-ДЕКАБРЬ2025 ГОДА4 

 

Липецкая область — регион с динамично развивающимся производственным потенциалом и благоприятным 

инвестиционным климатом, развитым сельским хозяйством, строительным комплексом, социальной и инженерной ин-

фраструктурой, способный обеспечить необходимые условия для повышения уровня и качества жизни населения. 

                                                                 
4 https://48.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Январь-декабрь%202025%20г..pdf 
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9.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

 

9.3.1. Сегментация  рынка 

 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, местоположе-

нием, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и 

другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижи-

мости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, государственного и экологиче-

ского характера. 

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 предпо-

чтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, государственные и 
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экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как место-

положение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими потреб-

ностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического функционирова-

ния 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. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно разделить на 

пять сегментов: 

1.Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2.Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские 

здания, гостиницы, рестораны). 

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные и охот-

ничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в силу спе-

цифики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3.Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) подразделяются: 

1.Доходная недвижимость. 

2.Условно доходная недвижимость. 

3.Бездоходная недвижимость.  

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты.  

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости.  

В зависимости от степени готовности: 

1.Незастроенные земельные участки. 

2.Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на специализирован-

ные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по отношению к цене 

недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и 

др. Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может быть подразделен на рынки пастбищ, животноводческих 

ферм, лесных угодий, пахотных земель, садов и пастбищ для крупного рогатого скота. 

Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных предпочтений покупателей и 

продавцов относительно размера, дизайна, ценового диапазона, местоположения и др.5 

Выводы: 
Таблица 14 

Объект оценки: 

Имущество в составе: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 1;  кадаст-

ровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское поселе-
ние Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  кадастровый 
номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское поселение 

Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 607кв.м.; 
вид разрешенного использования - школа; кадастровый номер:48:05:0740607:1; адрес: место-

положение установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка; почто-

вый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с 
Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15. 

Характеристика объекта, сегмент рынка: Недвижимость административного/офисного назначения 

Источник информации:  данные оценщика 

 

                                                                 
5Источник:http://www.bibliotekar.ru/biznes-8/5.htm 

http://click02.begun.ru/click.jsp?url=Z0ZdDFFXVldGTyllC1MXNet3MyDzGRgdzW96D8BXZJf7VhiwXm0twfnqP5zlBvu065BaUaPtnIk*DOmirwxxOmt9yzKUT3RbZvmGsp07HWDZKWzqR1lKT0hLoBbmlMu9kKI2t5T0uf2FRsZ70dXIVAUl2YPgf1FrJZDgN3-*X9YosvzfuFqyGcLoOPv4J8IanQOK9CFLS8oOES6LCOsP73xs5xxYaD1SgCpp0qOLjOFkWS87gFHbSOtsapkk6IGO*LAdriCWWAANUhhFhE2-yhALP-BQTe8qE8iZZsQ7qCnEne2QvtIIAi1UKnEZBI88V2WtN4V0N7b1qGAQ
http://www.bibliotekar.ru/biznes-8/5.htm
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При классификации офисной недвижимости и сходных типов объектов в каждом городе, регионе, му-

ниципальном образовании принимаются различные факторы, по которым помещение относится к тому или 

иному классу. Это могут быть местоположение, качество здания (уровень отделки, состояние фасада, централь-

ного входа, наличие лифтов), качество менеджмента (управляющая компания, наличие дополнительных услуг 

для арендаторов) и др. 

В ходе определения рыночной стоимости объекта оценщик использует Справочник оценщика и судеб-

ного эксперта-2025. В данном справочнике также имеется классификация офисной недвижимости и сходных ти-

пов объектов, т.к. оценщик в дальнейшем при расчете корректировок руководствуется данным Справочником 

ниже приводится классификация недвижимости, согласно данному источнику информации. 

Рассмотрим методику и результаты типизации (классификации): 

Офисная  недвижимость по назначению: 
Таблица 15 

Класс объектов Описание состава группы 

Высококлассные офисы 

(офисы классов А.В) 

Высококлассные бизнес-центры, деловые, офисные центры, оборудованные современными инженерными си-

стемами (климат-контроль), с развитой инфраструктурой и прочими характеристиками соответствующих клас-
сов недвижимости, а также офисные помещения, расположенные в них. Планировки открытые, позволяющие 

изменять конфигурацию положения офиса в соответствии с требованиями и пожеланиями арендатора, а внут 

ренняя отделка выполняется либо по авторскому дизайну ( с учетом предпочтений крупнейших арендаторов, 
либо по индивидуальному заказу арендатора (отделка под арендатора) с применением высококачественных 

материалов. В офисах этих классов, как правило, высококачественное управление комплексом, отвечающее 

международным стандартам. Имеется организованная охраняемая парковка (подобные офисные здания могут 
иметь как наземную, так и подземную стоянку) и круглосуточная охрана внутри здания. Инфраструктура, как 

правило, обеспечивает любые нужды арендаторов. Есть конференц-зал, кафетерии/столовая для сотрудников, 

банкомат, фитнесс-центр, парикмахерская и другие сервисные службы. Сюда относятся в основном объекты, 
построенные после 2000 года. 

Офисные  объекты 
класса С и ниже 

Отдельно стоящие здания или встроенные помещения, в которых размещаются или могут быть размещены 

офисы категорий С,Д. К данному классу следует также относить качественные офисные объекты в администра-

тивных и производственных зданиях, и здания реконструированные, переоборудованные из государственных 

учреждений, детских садов, школ и т.п. Для таких зданий характерно обилие несущих стен и коридоров. Внут-

ренняя отделка выполняется преимущественно самим арендатором, а кондиционирование может вообще от-

сутствовать.  Организованной  парковки  чаще  всего  нет,  парковка  образуется  стихийно  или  вообще отсут-

ствует. Управление зданием осуществляется, как правило, непосредственно силами владельца, который поза-

ботился о круглосуточной охране объекта, но мог сэкономить на системе электроснабжения и развитой инфра-

структуре. 

Объекты свободного 

назначения 

Объекты (или помещения) свободного назначения – это помещения, изначально спроектированные под раз-

лич- ные цели, без какой-либо специализации. Под ним обычно понимают отдельно-стоящие небольшие зда-

ния (или же их части), которые можно использовать в иных целях. Для примера, под склад, офис, магазин, кафе. 

В каждом отельном случае к помещениям свободного назначения будут предъявляться индивидуальные тре-

бования. Нередко под ПСН понимают, в том числе и нежилые помещения, которые расположены на первых 

этажах в новых домах. Иногда ПСН встречаются и в промышленной недвижимости. Так, складское помеще-

ние может 

быть использовано под производство или автосервис. 

Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса 

Загородные отели 
Загородные отели, базы отдыха, пансионаты, кемпинги. К данной подгруппе также относятся курортные 
отели, базы отдыха и пансионаты и т.д. 

Специализированные 

спортивные объекты Специализированные фитнес-центры, физкультурно-оздоровительные комплексы, бассейны и т.д. 

Культурно-развлека-

тельные центры Кинотеатры, театры, музеи, концертные залы и т.д. 

Объекты обществен-
ного питания Специализированные рестораны, кафе, пункты общественного питания 

Автоцентры Автоцентры, дилерские центры, автосалоны. 

Источник информации: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода» под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методиче-

ского и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025 г. 
 

Классификация объектов по территориальным зонам в пределах региона: 
Таблица 16 

Наименование типовой зоны Описание типовой зоны Код 

Областной центр Областные центры, столицы республик, города Федерального значения I 

Населенные пункты в ближайшей окрестности 

областного центра 

Населенные пункты. расположенные в непосредственной близости от област-

ного центра, с удобной транспортной доступностью. 
II 

Райцентры с развитой промышленностью Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью III 

Райцентры сельскохозяйственных районов Райцентры и поселки городского типа сельскохозяйственных районов IV 

Прочие населенные пункты 
Прочие населенные пункты до 20 тыс. чел. (поселки, сельские поселения, де-

ревни) 
V 
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Источник информации: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода» под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методиче-

ского и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025 г. 
 

Классификация объектов по территориальным и функциональным зонам в пределах города (населенного 

пункта): 
Таблица 17 

Типовые зоны в пределах города Описание зоны 

Культурный и исторический центр 
Самый дорогой район; может включать зоны, находящиеся в разных административных 

районах города 

Центры административных районов го-

рода, зоны торговой застройки 
Территории бизнес-центров и крупных торговых центров 

Спальные микрорайоны современной 

высотной застройки, жилые кварталы 
Кварталы застройки после 90-х годов современными высокоэтажными зданиями 

Спальные микрорайоны среднеплот-

ной/среднеэтажной застройки 
Кварталы застройки до 90-х годов среднеэтажными зданиями (≤10 этажей) 

Окраины городов, промзоны 
Окраины городов, районы вокруг крупных промпредприятий, промзоны, территории ста-

рой застройки 

Районы крупных автомагистралей го-

рода 

Территории автомагистралей, шоссе, крупных проспектов и улиц, а также близлежащие к 

ним земли с находящимися на них постройками (1-2 ряда зданий/сооружений в стороны 

от магистрали) 

Источник информации: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода» под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методиче-
ского и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025 г. 

 

Сегментация рынка по уровню активности покупателей. Характерные признаки активных и неактив-

ных рынков: 
Таблица 18 

Сегментация рынка Характерные признаки 

Активный рынок  

Под активным понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем торговой активно-

сти, небольшим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, присутствием на рынке достаточ-

ного количества продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большим объемом совершаемых 

сделок. Активный рынок включает ликвидные объекты, характеризующиеся большим спросом, прежде 

всего, объекты жилой, офисной и торговой недвижимости, расположенные в больших городах, объекты 

производственной и складской недвижимости, находящиеся в крупных промышленных центрах, земель-

ные участки в зонах отдыха и другие объекты, пользующиеся большим спросом.    

Неактивный рынок  

Под неактивным понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой активно-

сти, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным количеством продавцов 

и редкими сделками. Неактивный рынок включает объекты, не пользующиеся спросом, прежде всего, 

коммерческие объекты, находящиеся в отдаленных районах и небольших населенных пунктах. Сюда мо-

гут быть отнесены крупнейшие и дорогостоящие имущественные комплексы, а также объекты недвижи-

мости, характеризующиеся крайне ограниченным количеством потенциальных покупателей.   

Источник информации: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода» под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методиче-
ского и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025 г. 

 
 

9.3.3. Сегментация рынка для земельного участка 

 

При классификации земельных участков  в каждом городе, регионе, муниципальном образовании принимаются 

различные факторы, по которым объект относится к тому или иному сегменту/классу. Это могут быть функциональ-

ное назначение, местоположение, площадь,  наличие/отсутствие коммуникаций  и др. 

В ходе определения рыночной стоимости объекта оценщик использует Справочник оценщика недвижимости-

2025 «Земельные участки. Часть 1»  и «Земельные участки. Часть 2», под редакцией Лейфер Л.А. В справочниках 

имеется классификация  земельных участков. Оценщик в дальнейшем при расчете корректировок руководствуется 

данным Справочником.  

Ниже приводится классификация  и сегментация рынка земельных участков, согласно данному источнику ин-

формации. 

Земельный участок - часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы которой 

описаны и удостоверены в установленном порядке уполномоченным государственным органом, а также все, что нахо-

дится над и под поверхностью земельного участка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об 

использовании воздушного пространства и иными федеральными законами. 

Любой земельный участок характеризуется принадлежностью к определенной категории и имеет установленный 

вид использования. Согласно Земельному кодексу РФ (ст. 7), все земли делятся на семь категорий, определяющих 

вид целевого назначения земли, а именно, земли: 

- сельскохозяйственного назначения (для выращивания сельскохозяйственной продукции, животноводства и 

т.п.); 

- населенных пунктов (городов, деревень, сёл и т.д.); 
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- промышленности, энергетики, транспорта, связи и т.п.; 

- особо охраняемых территорий и объектов; 

- лесного фонда; 

- водного фонда; 

- запаса. 

 

Все земли, помимо целевого назначения имеют определенный, документально закрепленный, вид разрешенного 

использования, определяющий, какую деятельность на них можно осуществлять. Причем, вид разрешенного исполь-

зования может быть одинаковым для земель разных категорий, например, личное подсобное хозяйство может быть 

разрешенным видом использования и на сельскохозяйственных землях, и на землях населенного пункта. 

 

Таблица 19 Таблица соответствия классов земельных участков категориям и видам разрешенного 

использования 

№ 
Классы земельных 

участков 

Принадлежность к ка-

тегориям в соответ-

ствии Земельным ко-

дексом РФ 

Основные виды разрешенного использования (ВРИ)  (в 

соответствии с типовым перечнем) 
Номер ВРИ 

1 
Земельные участки под 

индустриальную за-

стройку 

Земли населенных пунк-
тов 

Земли промышленности 

Производственная деятельность – размещение объектов ка-
питального строительства в целях добычи недр, их перера-

ботки, изготовления вещей промышленным способом, в т.ч. 

тяжелая и легкая, нефтехимическая, строительная, пищевая 
промышленность, энергетика, связь, склады 6.0-7.0,3.1 

Транспорт – размещение различного рода путей сообщения и 

сооружений, используемых для перевозки людей или грузов 
либо передачи веществ 

Коммунальное обслуживание 

2 
Земельные участки под 

офисно-торговую за-

стройку 

Земли населенных пунк-
тов 

Земли промышленности 

Земельные участки для размещения объектов торговли, об-

щественного питания и бытового обслуживания 

4.1-4.10,3.2-

3.10 

Земельные участки для размещения гостиниц 

Земельные участки для размещения административных и 

офисных зданий делового  и коммерческого назначения, объ-

ектов образования, науки, обеспечения, физической куль-
туры и спорта, культуры, искусства, религии 

3 
Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли с/х назначения 
Земли населенных пунк-

тов 

Сельскохозяйственное использование (ведение сельского хо-

зяйства) – осуществление хозяйственной деятельности, свя-

занной с выращиванием сельскохозяйственных культур, про-
изводством продукции животноводства, объектов сельскохо-

зяйственного назначения, в том числе размещение зданий и 
сооружений, используемых для хранения и переработки 

сельскохозяйственной продукции 

1.1-1.20 

4 
Земельные участки под 

жилую застройку 
   

4.1 
Земельные участки под 

МЖС 

Земли населенных пунк-

тов 

Земельные участки, предназначенные для размещения 

среднеэтажных жилых домов 
2.5-2.7.1 

Земельные участки, предназначенные для размещения мно-

гоэтажных жилых домов 

4.2 
Земельные участки под 

ИЖС 

Земли населенных пунк-
тов 

Земли с/х назначения 

Земельные участки для размещения объектов индивидуаль-

ного жилищного строительства 

2.1-2.3,2.7 

Земельные участки для ведения личного подсобного хозяй-

ства (приусадебные участки) 

Земельные участки для размещения индивидуальных придо-

мовых хозяйственных построек, в том числе бань, сараев, 

хозблоков и др., не используемых в коммерческих целях 

Земельные участки, находящиеся в составе дачных, садовод-
ческих и огороднических объединений 

5 
Земельные участки под 

объекты рекреации 

Земли особо охраняе-

мых территорий 

Земли населенных пунк-
тов 

Отдых (рекреация) – обустройство мест для занятия спортом, 

физкультурой, лешими или верховыми прогулками, отдыха, 
наблюдения за природой, пикников, охоты, рыбалки и ной 

деятельности. 

5.1-5.5,9.0-

9.3 

Курортная деятельность – использование в том числе с их из-

влечением, для лечения и оздоровления человека природных, 
лечебных ресурсов 

Земельные участки, занятые особо охраняемыми территори-

ями и объектами, в том числе городскими лесами, скверами, 
парками, городскими садами. 

6 
Земельные участки под 

придорожный сервис 

Земли населенных пунк-
том 

Земли промышленности 

Обслуживание автотранспорта. Размещение постоянных или 

временных гаражей с несколькими стояночными местами, 
стоянок, автозаправочных станций (бензиновых, газовых); 

размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для 

организации общественного питания в качестве придорож-
ного сервиса; размещение автомобильных моек и прачечных 

для автомобильных принадлежностей, мастерских, предна-

значенных для ремонта и обслуживания автомобилей. 

4.9-1,7.2.-

7.2.3 
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№ 
Классы земельных 

участков 

Принадлежность к ка-

тегориям в соответ-

ствии Земельным ко-

дексом РФ 

Основные виды разрешенного использования (ВРИ)  (в 

соответствии с типовым перечнем) 
Номер ВРИ 

Размещения объектов капитального строительства, необхо-

димых для обеспечения автомобильного движения, посадки 
и высадки пассажиров и их сопутствующего обслуживания, а 

также объектов, предназначенных для размещения постов 

органов внутренних дел, ответственных за безопасность до-
рожного движения 

Источник информации:  «Справочник оценщика недвижимости-2025.Земельные участки. Корректирующие коэффициенты и характери-

стики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок»  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский мето-

дический центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г. 

 

Классификация  объектов по территориальным зонам  в пределах области: 

Таблица 20 

Наименование типовой зоны Описание типовой зоны 

Областной центр Областные центры, столицы республик, города Федерального значения 

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного 
центра 

Населенные пункты. расположенные в непосредственной близости от област-
ного центра, с удобной транспортной доступностью. 

Райцентры с  развитой промышленностью Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью 

Райцентры сельскохозяйственных районов Райцентры и поселки городского типа сельскохозяйственных районов 

Прочие населенные пункты 
Прочие населенные пункты до 20 тыс. чел. (поселки, сельские поселения, де-

ревни) 

Источник информации:  «Справочник оценщика недвижимости-2025. Земельные участки. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недви-

жимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок»  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методического и инфор-

мационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г. 

 

Классификация  объектов по территориальным зонам  в пределах города: 

Таблица 21 

Наименование типо-

вой зоны 
Описание типовой зоны 

Центр города 

Культурный и исторический центр. Наиболее престижный и дорогой район города. Чаще всего здесь 

располагаются основные здания городских служб ( здания администраций города, государственных 

учреждений). На территории обычно располагаются памятники культуры и архитектуры высокой 

значимости. Территория «старого города», если она есть. Застройка данного района наряду с типич-

ной застройки ХХ века, а также современными строениями, может включать в себя реконструиро-

ванные здания постройки конца XIX – начала ХХ вв (или же более ранних периодов). Здесь также 

часто находятся театры, концертные залы, небольшие, но дорогие магазины, наиболее престижные 

бизнес-центры.  В данной зоне возможно наличие пешеходных улиц с высокой концентрацией тор-

говых объектов (формат стрит-ритейла). В то же время здесь обычно не размещаются производствен-

ные здания, базы и складские объекты. Центр города может быть только один в отличии от любой 

другой зоны. 

Центры деловой актив-

ности 

Зоны культурной, торговой и деловой активности в административных районах. Как правило, данная 

зона включает в себя границы административных районов.  Территории крупных торговых центров 

и бизнес-центров, рядом с которыми также обычно сосредоточены транспортные узлы и соответству-

ющая инфраструктура, определяющая активную жизнь города. Отдельный торговый центр без нали-

чия соответствующей инфраструктуры в ближайшей окрестности центром административного рай-

она быть не может. Обычно, характеризуется высоким транспортным и пешеходным трафиком, а 

также высокой концентрацией объектов деловой и общественной активности.  При определении гра-

ниц данной зоны не требуется обязательная привязка к расположению основных административных 

здания (здания администраций, государственных учреждений). Данных зон может быть несколько 

внутри одного административного района исследуемого населенного пункта.  

Зоны автомагистралей 

Земли вдоль крупных транспортных артерий, соединяющие центры административных районов и 

проходящее по центру города. Основополагающим фактором является наличие высокого уровня 

транспортного потока. Количество полос на автомагистрали в данном случае имеет второстепенное 

значение. К данной зоне также могут быт отнесены магистрали, по которым автомобили следуют в 

направлении основных транспортных узлов города (аэропорт, железнодорожный вокзал и т.п.). Вдоль 

и вблизи таких магистралей обычно располагаются автосалоны, официальные дилеры крупных авто-

мобильных компаний, крупнейшие ТРЦ, крупные специализированные магазины, молы и т.п. В дан-

ную зону относятся также 1-2 ряда ближайших к автомагистрали здания/строений.  

Индивидуальные жи-

лые дома 

Зоны скопления индивидуальных жилых домов. Сюда можно отнести так называемый «частный сек-

тор», СНТ, зоны поселков, включенные в состав населенного пункта, на территории которых есть 

зоны с концентрацией индивидуальных жилых домов.  

Высотная (многоквар-

тирная) жилая за-

стройка 

Районы многоэтажной жилой недвижимости независимо от года постройки; спальные микрорайоны, 

современные кварталы. Жилые микрорайоны старой советской застройки («хрущевки», «сталинки», 

«гостинки» и т.п.), а также новые спальные микрорайон, жилые комплексы (построенные позднее 

1990-х гг.). Территории данных ТТЗ включают в себя магазины шаговой доступности, коммунально-

бытовые объекты и прочие объекты внутренней инфраструктуры.  
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Наименование типо-

вой зоны 
Описание типовой зоны 

Окраины города, 

промзоны 

. К данному  типу ТТЗ относят также окраины населенного пункта, расположенные на значительном 

удалении от центра административного района. Данные зоны могут накладываться на зоны жилой 

недвижимости различных типов, если они находятся на значительном удалении от центра населен-

ного пункта, ближе к границе города.                                                                                                                                                                                                                                                   

Источник информации:  «Справочник оценщика недвижимости-2025. Земельные участки. Корректирующие коэффициенты и характери-

стики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок»  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский мето-
дический центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025. 

 

9.4. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ 

СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРОМУ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ. 

 

9.4.1.Анализ рынка  имущественных комплексов 

 

Определение параметров исследуемого рынка для недвижимости: 
Таблица 22 

Наименование объекта оценки: 

Имущество в составе: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; 

этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая об-

ласть, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сель-

совет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этаж-

ность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, 

район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, 

село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  

площадь  16 607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; кадаст-

ровый номер:48:05:0740607:1; адрес: место-положение установлено отно-

сительно ориентира, расположенного в границах участка; почто-вый ад-

рес ориентира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий 

сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15. 

Месторасположение: Липецкая область 

Тип объекта: Школы/социальные объекты → административные здания  

Расположение: Сельская местность 

Состояние  объектов-аналогов: Условно-удовлетворительное/хорошее 

Дополнительные  существенные характе-

ристики:  
Основное количество зданий относится к  каркасно-тентовым строениям 

Площадь, кв.м. Более 3000 кв.м. 

 

Предложения на рынке  недвижимости (школы/социальные объекты, либо административные здания в не-

удовлетворительном состоянии)  в  регионе расположения объекта оценки и  при отсутствии  предложений 

расширить территорию исследования  до соседних областей. 
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С учетом заявленных характеристик оценщиком проведен  поиск  предложений по продаже объектов: школы/социальные объекты, либо административные здания в неудовле-

творительном состоянии) - предложений  по аналогичным объектам в регионе расположения объекта оценки и в соседних областях: 

Таблица 23 Предложения на рынке  недвижимости   

№ Адрес: 

Стои-

мость, 

руб. 

Пло-

щадь,кв.м. 

Стоимость за 

кв.м. 
Описание Источник информации: 

1 

Тульская обл., Уз-

ловский р-н, сель-

ское поселение Смо-
родинское, д. Раки-

тино, 119А 

1 700 000 1069 1 590 

Вход: с улицы Отдельный вход: есть Общая площадь: 1069 м² Этаж: 2 Отделка: чистовая Отопление: 
центральное 

Тип сделки: продажа Прoдаeтcя нeжилoe помещение в цeнтрe д, Рaкитино. Boкpуг помещения 

acфaльт, ecть парковка на 10 меcт. Все кoммуникации заведены. Ecть бетoниpoванное подвальное 
пoмещениe пoд всем зданиeм. Bxод c двуx cтоpoн . Нa втoрой этaж тоже иoжно подняться с двуx 

сторoн. Ecть 2 cанузла ( на 1 и 2 этажах). Деревня с хорошей инфраструктурой, есть магазины, 

школа, до Епифани 7минут на транспорте. 

https://www.avito.ru/tulskaya_oblast_d

onskoy/kommercheskaya_nedvizhimos

t/svobodnogo_naznacheniya_1069_m_
7525211911?context=H4sIAAAAAAA

A_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2N

hbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz
OjE2OiI2R2pHNEdvdzVKNHVkV0s0

Ijt9ZbQ2Vj8AAAA 

2 

Орловская обл., Ор-

ловский муници-
пальный округ, с. 

Звягинки, Школьная 

ул., 7 

1 950 000 571 3 415 
Общая площадь: 571 м² Высота потолков: 3 м Отделка: без отделки Тип сделки: продажа Бывшее 
зданиe зeмcкoй школы 1913 года постpойки. 6 июля 1993 года здание бывшей земской школы по-

ставлено на охрану решением малого Совета Орловского областного Совета народных депутатов. 

https://www.avito.ru/orel/kommerchesk

aya_nedvizhimost/zdanie_571_m_7989
327708?context=H4sIAAAAAAAA_w

EfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFB

yaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

3 

Липецкая обл., Тер-

бунский р-н, Казин-
ский сельсовет, с. 

Казинка, Школьная 

ул., 9 

300 000 331,8 904 

Пpoдаетcя нeжилoе здание (ранeе иcпользовалoсь кaк администрaтивнoe) oбщeй площадью 331,8 м2, 

кадастрoвый номер № 48:15:0590211:6, pасположeннoе нa oднoй из центральных улиц поселкa. 

На paсстояниe 400 мeтpов нaxoдится cpедняя oбpазовательнaя шкoлa и оcтaнoвка общеcтвeннoгo 
транспорта. 

Земельный участок кадастровый номер 48:15:0590211:3, на котором находится продаваемый объект 

недвижимости, имеет вид разрешённого использования: общественно-делового назначения. 
Земельный участок и здание находятся в собственности, реализуются путем прямой продажи без ка-

ких либо комиссий и скрытых платежей. 

Коммуникации: электричество, водоснабжение, водоотведение (на данный момент отрезано). 
Идеально подойдёт для организации производственных, офисных помещений, переработки, грузо-

вого\легкового автосервиса, сельскохозяйственного и другого бизнеса. 

Показ по предварительной записи. 

Не агентство!!! Продажа напрямую от собственника. 

https://www.avito.ru/terbuny/kommerc
heskaya_nedvizhimost/zdanie_331.8_m

_2774040021?context=H4sIAAAAAA

AA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2
NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2Qf

AAAA 

4 

Воронежская обл., 

Семилукский р-н, 
Новосильское сель-

ское поселение, с. 

Берёзовка, ул. Оль-
шанка, 79 

3 000 000 1 353 2 217 

"Вход: с улицы Отдельный вход: естьОбщая площадь: 1353 м² Высота потолков: 3 м Отделка: без 

отделки Мощность электросети: 380 кВт, можно увеличить Отопление: центральное Тип сделки: 
продажа 

Продaётcя кoммepческое помeщениe в селe Бepёзовкa бывшая школa плoщaдью 1353 кB мeтра. Ка-

питальноe кирпичное здaние в хорoшeм сocтoянии без трещин, перекрытиe ЖБ плиты, высокиe 
пoтолки 3 метрa. B здaнии еcть вce неoбxодимыe кoммуникации электричeство 380 кBт, 

водocнaбжeниe, вoдоoтвeдение и центральное отопление. Подойдет для коммерческой деятельности 

такой как гостиница или ресторан. Участок 12 соток с ровной территорией. Красная линия по феде-
ральной трассе. Большой пеший и автомобильный трафик ." 

https://www.avito.ru/zemlyansk/komm

ercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1353
_m_4242801399?context=H4sIAAAA

AAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJs

b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2
QfAAAA 

5 

Воронежская обл., 

Эртильский р-н, Эр-

тиль, ул. Труда, 1 

1 450 000 470 3 085 

Общая площадь: 470 м² Этаж: 2 Отделка: без отделки Планировка: кабинетная Тип сделки: продажа 

Пpодается oтдельно стоящее нeжилоe двухэтажное здание.Хopoшee мecторасположeние в центрe го-

рода.Paнеe в здaнии нaходился банк.Продаeт собcтвeнник.Налог вceгo 7 тыс.pуб. в гoд.Bозмoжeн об-

мeн нa жилье,автoмобиль,cпецтexнику или cдaчa в АРЕНДУ.Рассмотрю варианты обмена.ТОРГ!!! 
Произведен ремонт фасада.Цена снижена на время. 

https://www.avito.ru/ertil/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschen

ie_470_m_1789991482?context=H4sI
AAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOj

EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7f

QseF2QfAAAA 

6 

Курская обл, Щиг-

ровский район, д. 

Хитровка 

3 500 000 554,8 6 309 

Выставлен на пpодaжу НE СТAHДАРТHЫЙ oбъeкт, кoтoрый имеет очень большoй спектр пpимене-

ния. Администpaтивноe здaниe площадью 554,8 м.кв., расположeно на coбственном учacткe пло-

щaдью 803 м.кв. Дaнный oбьект пoдoйдет пoд cклады, тоpгoвлю, пpoизводство, пeкaрню и все виды 

https://www.avito.ru/schigry/kommerc

heskaya_nedvizhimost/svobodnogo_na

znacheniya_555_m_7548836310?conte



ООО «АПРАЙС» 
г. Липецк, ул. Барашева, д.1, оф.2, тел. (4742) 74-64-46 

ИНН 4826059534 КПП 482601001 

 

 
30 

№ Адрес: 

Стои-

мость, 

руб. 

Пло-

щадь,кв.м. 

Стоимость за 

кв.м. 
Описание Источник информации: 

дeятельноcти, связанные со сферой услуг. 

Наш объект находится в деревне Хитровка. Деревня расположена в Щигровском районе Курской об-

ласти и входит в состав Охочевского сельсовета. В 35 км от областного центра - города Курска, и в 
15 км от города Щигры - административного центра района. Небольшая деревня раскинулась вдоль 

трассы Курск – Щигры. Обеспечено регулярное транспортное сообщение до областного центра. 

Школа. Детский сад. 

xt=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YT

oyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5

IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJRekd0ck
xzY1F5WjZ5NTd3Ijt9E1lRMz8AAA

A 

7 

Липецкая обл., Дол-

горуковский р-н, 
Стегаловский сель-

совет, с. Стегаловка, 

Садовая ул., 13 

900 000 310 2 903 

Были подведёны газ,свет,вода . сейчас газ отключен, надо подключать . 

Я сoбственник , зданиe и земля сoбствeнности , документы в порядке , , cдeлкa чepез сбеpбанк ( черeз 

безoпaсную сделку ) оплaтa поcлe рeгистpaции . 
(Магазин), , площадь: 215,2 кв. м. 

Земельный участок,, площадь: 316,0 кв. м. 

Адрес: Липецкая область, Долгоруковский р-н, с/п Стегаловский сельсовет, с. Стегаловка, ул. Садо-
вая, д. 13 

https://www.avito.ru/dolgorukovo/kom
mercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_

ploschad_310_m_2731099923?context

=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YTox
OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijt

iOjA7fQseF2QfAAAA 

8 

Липецкая обл., 

Усманский р-н, с. 

Березняговка, ул. 

Ворошилова, 100А 

990 000 370 2 676 

Вход: с улицы Отдельный вход: есть Общая площадь: 370 м² Этаж: 1 Высота потолков: 4 м Отделка: 

чистовая Мощность электросети: 15 кВт, можно увеличить Отопление: автономное Тип сделки: про-

дажаСoбствeнник. 
Прeдлaгаю Вашему вниманию, пpодaетcя продовoльствeнный Maгaзин .Kaпитaльное строениe. Рас-

пoложенный в центрe c. Беpeзнягoвка , Усманского рaйона, Липeцкoй области.ул.Bopошилoвa 101. - 

aвито нe пoдтягиваeт 101 дoм. 
При желании мoжно сдeлать cвoбoдную планировку под супермаркет. Коммуникации: электриче-

ство,газ,вода. Земельный участок 8 соток. Новое отопление. При желании можно увеличить мощ-
ность до 150 кВт. Земля и здание в собственности. Торг минимальный. 

https://www.avito.ru/plavitsa/kommerc

heskaya_nedvizhimost/torgovaya_plosc

had_370_m_2195845404?context=H4s

IAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzO

jEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7f

QseF2QfAAAA 

9 

Воронежская обл., 
Аннинский р-н, Са-

довское сельское 

поселение, с. Садо-
вое, Малая Совет-

ская ул., 30 

1 100 000 400 2 750 

Нежилое здание площадью 400,1 кв.м. Год постройки 1982. Количество этажей - 1, кадастровый но-

мер 36:01:0630010:234. Стены: кирпичные, перекрытие плиты, на земельном участке с кадастровым 

номером: 36:01:0630010:30, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использова-
ние: под объекты общего пользования, общая площадь 1701 кв.м. 

https://www.avito.ru/voronezhskaya_o

blast_sadovoe/kommercheskaya_nedvi

zhimost/svobodnogo_naznacheniya_40
0_m_7915913199?context=H4sIAAA

AAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOi

Jsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF
2QfAAAA 

 Среднее   2 872   

 Минимум   904   

 Максимум   6 309   
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9.4.2.Анализ рынка  земельных участков 

 

Оценщик не имеет доступа к информации по совершенным сделкам с недвижимостью, для анализа фактиче-

ских данных о ценах сделок и (или) предложений в качестве объектов рассматривались предложения к продаже. 

Определение исследуемого рынка для земельного участка: 
Таблица 24 

Объект оценки: 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 

607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; кадастровый но-

мер:48:05:0740607:1; адрес: местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н 

Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, 

д 15. 

Месторасположение: Липецкая область, Добровский район 

Статус населенного пункта: 
Прочие населенные пункты →  райцентры районов сельскохозяйственного назна-

чения 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования: 
Объекты социального назначения → объекты коммерческого назначения →  под 

ИЖС/ под сельхозпроизводство 

Площадь: 8000 кв.м.  до  25 000 кв.м 

Источник: данные ООО «Апрайс» по ходу проведения анализа рынка 

 

Оценщиком проведен анализ рынка  земельных участков  под  объекты социального назначения и коммерче-

ского назначения   - предложений не выявлено. 

Оценщиком проведен расширенный анализ по  критерию вид разрешенного использования, с учетом  вида 

разрешенного использования: под ИЖС/под сельхозпроизводство. 
Таблица 25   

№ Адрес 

Стои-

мость 

предло-

жения, 

руб. 

Пло-

щадь 

кв.м. 

Стои-

мость 

кв.м. в 

руб. 

Описание Источник 

1 

Липецкая 

обл., Добров-

ский р-н, с. 

Порой, ул. 

Сторона, 7 

1 999 000 11 235 178 

"Пpодаю уxоженный учаcток правильной пpямо-

угoльной фoрмы пo aдресу c. Пopoй, ул. Cтoрона, 

7 общей площaдью 112 соток, pядом с лесoм и 

видoм на цepкoвь. Свет, вода - подключены, газ 

пpохoдит пo улице подзeмной трубой. С oбeиx 

стopон кpуглый гoд живут cocеди. B пeшeй 

дocтупнocти - ceльсoвет, шкoла, магазин, оста-

новка автобуса. При желании участок можно раз-

межевать на четыре по 28 соток под строитель-

ство 4 коттеджей: два с выходом на улицу Сто-

рона и два - на улицу Семидворики. На участке 

имеется новый летний каркасный домик с веран-

дой, можно использовать для проживания строи-

телей. В собственности с 2010 года. 

Кадастровый номера: 48:05:0470207:21 - 5628 

кв.м. для ведения личного подсобного хозяйства 

48:05:0470207:11 - 3600 кв.м. для ведения лич-

ного подсобного хозяйства 

48:05:0470207:22 - 2007 кв.м. для ИЖС 

" 

https://www.avito.ru/dobroe/zemelnye_uchas

tki/uchastok_112_ga_izhs_1799358856?cont

ext=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOn

tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7cz

oxOiJ4IjtzOjE2OiJRT0l5RWNjVlVZUTllSj

N0Ijt9m181AT8AAAA 

2 

Липецкая 

обл., Добров-

ский муници-

пальный 

округ, с. Доб-

рое, Совет-

ская ул. 

2 200 000 10 000 220 

Пpoдаю земельный участок 100 сотoк (1 га) в 

c.Доброе пo ул,Сoвeтcкaя. 

Элeктpичecтво, газ, вода рядом. 

Пo фасаду зeмля шириной 80 метрoв. 

Pядом Бoгopодицкое озеро. 

Учaсток paсполoжене в удaчнoм меcтe где нeт 

вeтрoв. 

Meжeвание пpовeденo. 

Toрг уместен. 

Kaдастр 48:05:0400420:11 

https://www.avito.ru/dobroe/zemelnye_uchas

tki/uchastok_100_sot._lichnoe_podsobnoe_h

ozyaystvo_lph_8043121605?context=H4sIA

AAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJ

sb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4Ijtz

OjE2OiI5WXZVUWdTQUNIQUZ4YlFNIjt

9c1hZcD8AAAA 

3 

Липецкая 

обл., Липец-

кий муници-

пальный 

округ, д. Коп-

цевы Хутора, 

Южная ул. 

2 300 000 12 400 185 

"Земельный учаcток 1,24 гa — oтличная пло-

щадка для вашeго бизнeсa! 

Пpодaётcя земельный учacтoк в гpaницaх насе-

лённого пунктa: 

- площадь— прoсторная; 

- инфpaстpуктуpa—вода, газ, электричествo под-

ведeны; 

Вид объекта недвижимости 

Земельный участок 

Вид земельного участка 

Землепользование 

Дата присвоения 

https://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye_uchas

tki/uchastok_124_ga_izhs_4002597946?cont

ext=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOn

tzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7cz

oxOiJ4IjtzOjE2OiJRT0l5RWNjVlVZUTllSj

N0Ijt9m181AT8AAAA 



ООО «АПРАЙС» 
г. Липецк, ул. Барашева, д.1, оф.2, тел. (4742) 74-64-46 

ИНН 4826059534 КПП 482601001 

 

 
32 

№ Адрес 

Стои-

мость 

предло-

жения, 

руб. 

Пло-

щадь 

кв.м. 

Стои-

мость 

кв.м. в 

руб. 

Описание Источник 

18.03.2009 

Кадастровый номер 

48:13:1510102:73 

Кадастровый квартал 

48:13:1510103 

Адрес 

Местоположение установлено относительно ори-

ентира, расположенного в границах участка. Поч-

товый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Липец-

кий, с/п Кузьмино-Отвержский сельсовет, у д 

Копцевы Хутора. 

Площадь уточненная 

12 400 кв. м 

Статус 

Учтенный 

Категория земель 

Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования 

для ведения личного подсобного хозяйства" 

4 

Липецкая 

обл., Липец-

кий муници-

пальный 

округ, с. 

Большая 

Кузьминка, 

КП Соната 

890 000 10 000 89 

Продаются участки ЛПХ 

Цена от 8 000 рублей сотка. 

От 11 соток до 5 Га. 

Расположение - у р.Кузьминка. 

КП Соната 

https://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye_uchas

tki/uchastok_100_sot._izhs_7729741051?con

text=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7c

zoxOiJ4IjtzOjE2OiI5WXZVUWdTQUNIQ

UZ4YlFNIjt9c1hZcD8AAAA 

5 

Липецкая 

обл., Добров-

ский муници-

пальный 

округ, с. Ле-

бяжье 

2 000 000 20 000 100 

Продам земельный участок.Категория земель: 

земли населенных пунктов. Ровный участок, ря-

дом Березовая роща и сосновый лес. Торг в пре-

делах разумного. 

https://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye_uchas

tki/uchastok_96_sot._promnaznacheniya_45

99058262?context=H4sIAAAAAAAA_wEf

AOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9ya

XR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

6 

Липецкая 

обл., Липец-

кий муници-

пальный 

округ, Боль-

шекузьмин-

ский сельсо-

вет 

2 700 000 13 000 208 

Пpодаю участок c.x , 1.3 га. 

В наличие 3 учaсткa. 

Вдoль учаcтков пpoxoдит дopoгa oтсыпанная 

шлаком, коммуникaции рядом,рeка Кузьминка в 

10 метpaх oт учacтков. 

Участки располoженны в непocредcтвенной 

близocти от кoтeджногo пoсёлкa и гopнoлыжного 

комплeкca ХиллПapк. 

Рядом региoнaльная автодорога Липецк-Доброе-

Чаплыгин 

Удалённость от города 15км 

https://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye_uchas

tki/uchastok_13_ga_snt_dnp_7825670289?c

ontext=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToy

OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA

7czoxOiJ4IjtzOjE2OiI5WXZVUWdTQUNI

QUZ4YlFNIjt9c1hZcD8AAAA 

 Среднее   163   

 Минимум   89   
 Максимум   220   
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9.5. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ ФАКТОРОВ 

 

Основные ценообразующие факторы влияющие на спрос, предложение  и цены сопоставимых объектов. 

- Местоположение 

- Площадь 

- Состояние здания 

- Состояние отделки 

- Наличие коммуникаций 

- Удельный вес недвижимости в общей стоимости комплекса. 

- Возраст здания 

- Доступ к объекту 

 - Материал стен. 
Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2025.Офисная  недвижимость и сходные типы объектов. Корректиру-

ющие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методического и инфор-

мационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г. 
 

Для земельного участка: 

 
Источник информации:  Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влия-

ние физических характеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки 
капитализации.», издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель 

Лейфер Лев Абрамович 

 

Интервалы значений основных факторов для  офисной недвижимости и сходных типов объектов 

Таблица 26 

№ п/п Наименование Значение 

1 Скидка на торг 

 

2 
Местоположение статус 

населенного пункта 
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3 
 Размер объекта/пло-

щадь 

 

4 Состояние здания 

 
Источник информации: 

Справочник оценщика недвижимости-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. 

Скидки для сравнительного подхода  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методического и информационного обеспечения 

оценки. Нижний Новгород. 2025г. 

 

Интервалы значений основных факторов для  земельных участков 

 

При оценке земельного участка, используемого для размещения специализированной сельскохозяйственной 

недвижимости, выбор справочника с объектами-аналогами зависит от конкретных характеристик участка и целей 

оценки. Корректировки вводятся для учёта различий между оцениваемым объектом и аналогами, и их применение 

требует индивидуального подхода. 

Подбор справочника осуществляется на основе максимальной сопоставимости представленных в нём объек-

тов с оцениваемым участком с учётом применяемых корректировок. В зависимости от применяемой корректировки 

используется  справочник с наиболее приближенным и подходящим по описанию объектами: 

1. Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие 

влияние физических характеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных 

прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и ин-

формационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев Абрамович 

2. Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики 

и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение»  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методиче-

ский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г 
Таблица 27.  

№ 

п/п 
Наименование Значение 

1 Право владения 
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№ 

п/п 
Наименование Значение 

2 Скидка на торг 

  

3 
 Размер объ-

екта/площадь 

 

4 
Наличие комму-

никаций: 
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№ 

п/п 
Наименование Значение 

5 

Корректировка 

на функцио-

нальное назна-

чение 

 
Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влия-

ние физических характеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки 

капитализации.», издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель 
Лейфер Лев Абрамович 
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9.6. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА. 
Таблица 28 

Краткое описание объекта оценки: 

Имущество в составе: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этаж-

ность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район 

Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой 

Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  

кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добров-

ский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хому-

тец, улица Зарникова, дом 15 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  

16 607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; кадастровый но-

мер:48:05:0740607:1; адрес: место-положение установлено относительно ориен-

тира, расположенного в границах участка; почто-вый адрес ориентира: Липецкая 

обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул 

Зарникова, д 15. 

В качестве аналогов, рассматривался 

рынок: 

Школы/социальные объекты, либо административные здания в неудовлетвори-

тельном состоянии 

Динамика рынка, спрос, предложения, 

объем продаж: 
Спрос низкий, единичные предложения имеются 

Колебания цен на рынке: 

Средняя стоимость 1 кв.м.  2 872 руб. 

Цены на аналогичные объекты находятся в диапазоне 904 6 309 руб за кв.м.  

(здание + земельный участок) 

Источник информации:   выводы, сделанные оценщиком.  
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10.  АНАЛИЗ  ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

10.1.  АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

 

Согласно ФСО II  "Виды стоимости»: 

п. 6  Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически допустимое 

и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наибольшей. 

Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если сторона 

сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее использование объекта оценки 

является его наиболее эффективным использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы 

указывают, что иное использование объекта оценки участниками рынка привело бы к его наибольшей стоимости. 

Наиболее эффективное использование объекта может отличаться от его текущего использования, в частности, может 

представлять собой ликвидацию. 

 

На 28.04.2026  объект оценки не эксплуатируется, оценщиком принято текущее назначение  объекта оценки 

– школа. Исходя из осмотра и  анализа технической документации по конструктивным характеристикам зданий и 

сооружений  возможно использовать как  административное здание, либо для недвижимости, предназначенной для 

ведения определенного типа бизнеса (например, детский сад, больница и т.п.). 

 

10.2. ПРАВОВОЙ АНАЛИЗ 

10.2.1. Анализ достаточности информации 

 

Анализ достаточности в рамках настоящей оценки проводился путем исследования предоставленной заказчи-

ком информации (в виде копий документов и справочных данных), необходимой для оценки. 

При проведении проверки достаточности используемой в отчете информации проверялось соблюдение усло-

вия, что использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, исполь-

зованных при оценке рыночной стоимости объекта оценки и определении итоговой величины рыночной стоимости 

объекта оценки, установленной в отчете об оценке. 

Перечень предоставленной заказчиком информации приведен в Разд. 8.2, копии документов представлены в 

Приложении №4 к настоящему Отчету. 

Профессиональное суждение Оценщика относительно достаточности использованной при проведении оценки 

информации: использованная при проведении оценки информация удовлетворяет требованиям достаточности. 

 

10.2.2. Анализ достоверности информации 

 

При проведении проверки достоверности информации, используемой в отчете об оценке, проверялось соблю-

дение условия о том, что данная информация соответствует действительности и позволяет пользователю отчета об 

оценке делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при определении рыночной сто-

имости, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения в отношении рыночной стоимости объ-

екта оценки. 

Анализ достоверности информации проводился путем сопоставления данных, полученных от заказчика в раз-

личных документах на это имущество, информации имеющихся в открытых источника информации (на сайте Росре-

естра, кадастровой карте https://nspd.gov.ru/) и осмотра объектов оценки. Сопоставление производилось по следую-

щим элементам: наименование, кадастровый номер, площадь, расположение  (местоположение на кадастровой карте 

и на местности), адрес, состав объекта. 

Исходные данные об объекте оценки получены из представленной заказчиком документации, перечень кото-

рой приведен в Разд. 8.2, а копии представленной документации  подписаны уполномоченным на то лицом и заверены 

в установленном порядке, и приведены в Приложении 4 к настоящему Отчету. 

Профессиональное суждение оценщика относительно достоверности использованной при проведении оценки 

информации: использованная при проведении оценки информация удовлетворяет требованиям достоверности, 

надежности, существенности. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

https://nspd.gov.ru/
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11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОД-

ХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ 
 

11.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Проведение работы осуществлялось согласно федеральному стандарту оценки "Процесс оценки (ФСО III)" в 

следующей последовательности: 

1. Процесс оценки включает следующие действия: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым 

оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки 

(далее - договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся 

от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятель-

ности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст.3813; 2021, N 27, 

ст.5179) (далее - Федеральный закон); 

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

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов; 

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки (далее - отчет об оценке). 

2. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) экологический, тех-

нический и иные виды аудита. 

 

11.2. ОБЩЕЕ ОПИСАНИЕ ОСНОВНЫХ ПОДХОДОВ, ПРИМЕНЯЕМЫХ ПРИ ОЦЕНКЕ 

 

При проведении оценки используются три основных концептуальных подхода: Сравнительный, Доходный, 

Затратный. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Ме-

тодом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода ин-

формации определить стоимость Объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

 

Затратный подход 

 

Затратный подход основан на принципе замещения, который состоит в том, что покупатель не будет платить 

за объект собственности больше той суммы, которая требуется, чтобы заменить его другим объектом, аналогичным 

по своим полезным характеристикам.  

При оценке объекта недвижимости Затратный подход показывает оценку затрат на воспроизводство или за-

мещение Объекта оценки за вычетом износа, увеличенную на стоимость пользования земельным участком. 

Основные этапы: 

расчет стоимости приобретения свободной и имеющейся в распоряжении земли в целях ее оптимального 

использования; 

расчет затрат на воспроизводство (замещение) новых, аналогичных оцениваемому, объектов недвижимости, 

с учетом предпринимательского дохода; 

определение всех видов износа объекта (физического, функционального, внешнего); 

расчет текущей стоимости объекта путем уменьшения затрат на воспроизводство (замещение) на величину 

накопленного износа; 

добавление к полученной величине текущей стоимости объекта стоимости земли. 

 

Доходный подход 

 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, утверждающем, что типичный покупатель приобре-

тает имущество в ожидании получения доходов и выгод в будущем. Таким образом, стоимость имущества равна те-

кущей стоимости будущего дохода. 

Основными шагами при оценке объектов недвижимости с использованием данного подхода являются: 

рассмотрение валового потенциального дохода для объекта оценки на основании анализа текущих ставок 

аренды, сформировавшихся на рынке; 

расчет издержек по эксплуатации объекта оценки на основании информации о рынке аренды аналогичной 

недвижимости. Полученная величина вычитается из действительного валового дохода; 

оценка потерь от неполной загрузки объекта и от неплатежей арендаторов. Уменьшая валовой потенциаль-

ный доход на полученную величину, рассчитывают действительный валовой доход; 

пересчет получившегося чистого дохода в текущую стоимость объекта разными способами в зависимости от 

качества исходной информации. 
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Сравнительный подход 

 

Прямой сравнительный анализ продаж (сравнительный подход) – это подход оценки рыночной стоимости 

исходя из данных о недавних сделках. Оценщик анализирует реальные рыночные сделки и сравниваемые объекты, 

по которым они проводились, с объектом оценки. Этот подход основан на принципе замещения, т.е. предполагается, 

что рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой 

сходной собственности. Обладающей такой же полезностью. Поэтому цены продаж сходных или сопоставимых объ-

ектов должны отражать рыночную стоимость оцениваемой собственности. 

При сравнении вносятся соответствующие поправки на возможные различия между оцениваемыми и сопо-

ставимыми объектами, в результате чего определяется продажная цена каждого из сопоставимых объектов, как если 

бы при продаже они имели те же основные характеристики, что и оцениваемое имущество. 

Этапы осуществления подхода таковы: 

сбор рыночной информации о совершенных сделках по аналогичным объектам при предложении таковых; 

анализ полученной информации на предмет достоверности и соответствия данных о сделках свободным ры-

ночным условиям; 

выбор подходящих единиц измерения и проведение сравнительного анализа для каждой единицы; 

сравнение объекта оценки и объектов-аналогов по основным характеристикам (времени продажи, местопо-

ложению, условиям продажи и т.д.); 

корректирование цены по каждому выбранному объекту с целью приведения к характеристикам объекта 

оценки; 

установление стоимости объекта оценки путем согласования скорректированных цен объектов-аналогов. 

 

Согласование результатов оценки 

 

Заключительным этапом является анализ полученных разными подходами величин стоимости объекта 

оценки и согласование результатов для получения единой стоимости объекта. На этом этапе рассматриваются силь-

ные и слабые стороны каждого из использовавшихся подходов, определяется, какой из подходов в большей степени 

отражает положение на рынке. 

 

11.3. ВЫБОР И ОБОСНОВАНИЕ ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ (КРОМЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА) 

В соответствии с пунктом 11  ФСО V «Подходы и методы оценки»: 

«1. При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении 

каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, 

не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки». 

Как уже было отмечено, теория оценки рассматривает возможность применения трех подходов при опреде-

лении рыночной стоимости: с точки зрения затрат, сравнения аналогов продаж и с точки зрения приносимого объек-

том дохода. 

Возможность и целесообразность применения каждого из подходов, а также выбор методики расчетов в рам-

ках каждого подхода определяется в каждом случае отдельно, исходя из многих факторов, в том числе, специфики 

объекта оценки и вида определяемой стоимости. 

Обоснование выбора подходов к оценке 

Оценщиком проведен анализ возможности применения указанных подходов: 

 

Затратный подход 

Согласно ФСО V «Подходы и методы оценки»: 

«п. 24. Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении за-

трат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) 

объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. 

п. 25. Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен учи-

тывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект 

оценки, – значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без значительных 

юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить значительную премию за воз-

можность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта – наиболее высока значимость затратного подхода, когда 

объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на рынке от-

дельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан.»  

ФСО № 7 «Оценка недвижимости»: «п. 24 в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой ак-

тивности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, 

гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой не-

движимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют)». 
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Для определения рыночной стоимости затратный  подход  применяется , т.к. исходя из конструктив-

ных особенностей  оцениваемого комплекса,  недостаточно данных для применения сравнительного  и доход-

ного подходов. 

Согласно ФСО V «Подходы и методы оценки»: 

«п. 26 В рамках затратного подхода применяются следующие методы: 

1) метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 

2) метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки. 

п. 27 Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приоб-

ретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения 

относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современ-

ный дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и технологий. 

п. 28  Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссозда-

ние или приобретение точной копии объекта. Расчет на основе затрат воспроизводства целесообразно применять в 

следующих случаях: 

1) полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией; 

2) затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на создание точной копии 

рассматриваемого объекта.» 

В рамках затратного подхода применяется метод замещения затрат. 

Сравнительный  подход 

Согласно ФСО V «Подходы и методы оценки»: 

«п.4. Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении 

объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на прин-

ципах ценового равновесия и замещения. 

п. 5. Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необхо-

димо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осу-

ществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее инфор-

мация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем меньше 

удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале 

времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок требуется 

вносить в цены аналогов).» 

Сравнительный подход не применяется, т.к.  не выявлено предложений по продаже аналогичного вида 

имущества,  с учетом конструктивных особенностей (каркасно-тентовые строения)  зданий. 

Доходный подход  

Согласно ФСО V «Подходы и методы оценки»: 

«п. 11. Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении те-

кущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход осно-

ван на принципе ожидания выгод. 

п. 12. Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необходимо 

учитывать: 

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода от 

использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше неопре-

деленность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования объекта).» 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки доходный  подход не  применяется, т.к. во-пер-

вых объект не эксплуатируется и для возможности его эксплуатации требуется проведение ремонтных  ра-

бот, во-вторых из-за  отсутствия  данных  для применения  доходного подхода.  

Таким образом, в настоящем отчете были рассмотрены три подхода к оценке стоимости объекта недви-

жимого  имущества:  затратный, сравнительный, доходный,  но для определения стоимости объекта оценки будет 

применятся только Затратный подход.  Описание  подходов, исходные данные, допущения и результаты расчета 

содержатся в последующих разделах отчета.  
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12. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

12.1.РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 
 

12.1.1. Выбор и обоснование подходов к оценке рыночной стоимости 

 

Затратный подход 

Затратный  подход не применим, так стоимость воспроизводства земельного участка определить не представ-

ляется возможным – земля является природным, не воспроизводимым  ресурсом. 

Затратный  подход не применяется для определения рыночной стоимости земельного участка. 

 

Сравнительный подход  

Сравнительный подход к оценке недвижимости предполагает, что ценность объекта определяется тем, за 

сколько он может быть продан при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее веро-

ятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафик-

сированная рынком. 

Сравнительный подход применяется для определения рыночной стоимости земельного участка. 

В рамках  сравнительного подхода применяется метод прямого сравнения продаж. 

 

Доходный подход 

Применение доходного подхода требует тщательного анализа финансового и физического состояния объ-

екта, его окружения, экономических условий и тенденций, а также использования таких расчетных показателей, таких 

как коэффициент капитализации, сложный процент, дисконтирование и аннуитеты и др. Рассчитать стабильный по-

ток доходов от сдачи в аренду оцениваемого участка не представляется возможным. 

Доходный  подход не применяется для определения рыночной стоимости земельного участка. 

 

12.1.2. Определение сопоставимых аналогов 

 

Согласно п.22б ФСО №7 в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые отно-

сятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При 

этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным. 

В результате анализа рынка были выбраны объекты-аналоги, сопоставимые с оцениваемым имуществом по 

назначению, виду использования и местоположению. 

Описание отобранных объектов-аналогов представлено в  таблице ниже.  
Таблица 29 

Наименование показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 

Наименование Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Местоположение 
Липецкая обл., Добровский р-н, 

с. Порой, ул. Сторона, 7 

Липецкая обл., Липецкий муници-

пальный округ, д. Копцевы Ху-
тора, Южная ул. 

Липецкая обл., Добровский муни-

ципальный округ, с. Лебяжье 

Статус населенного пункта прочие населенные пункты прочие населенные пункты прочие населенные пункты 

Инфраструктура локального 

местоположения 
в населенном пункте в населенном пункте в населенном пункте 

Транспортная доступность удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Близость крупных автодорог 
рядом проходит дорога асфаль-

товая местного значения 

рядом проходит дорога асфальто-

вая местного значения 

рядом проходит дорога асфальто-

вая местного значения 

Источник 

https://www.avito.ru/dobroe/zemel
nye_uchastki/uchastok_112_ga_iz

hs_1799358856?context=H4sIAA

AAAAAA_wE_AMD_YToyOntz
OjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijt

iOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJRT0l5

RWNjVlVZUTllSjN0Ijt9m181AT
8AAAA 

https://www.avito.ru/lipetsk/zemelny

e_uchastki/uchastok_124_ga_izhs_4
002597946?context=H4sIAAAAAA

AA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJs

b2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czox
OiJ4IjtzOjE2OiJRT0l5RWNjVlVZU

TllSjN0Ijt9m181AT8AAAA 

https://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye

_uchastki/uchastok_96_sot._promnaz

nacheniya_4599058262?context=H4s
IAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntz

OjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

A7fQseF2QfAAAA 

Дата продажи май 2026 май 2026 май 2026 

Условия продажи предложение предложение предложение 

Вид и качество передавае-

мых прав 
собственность собственность собственность 

Условия финансирования 
наличный или безналичный рас-

чет 
наличный или безналичный расчет наличный или безналичный расчет 

Категория земель земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
(назначение) - текущее ис-

пользование 

для ведения личного подсобного 

хозяйства и ИЖС 

для ведения личного подсобного 

хозяйства 
для сельхозпроизводства 

Наличие коммуникаций свет, вода вода, газ, электричество нет 

Дополнительная информация 
Пpодаю уxоженный учаcток 
правильной пpямоугoльной 

Земельный учаcток 1,24 гa — 
oтличная площадка для вашeго 

Продам земельный участок.Катего-
рия земель: земли населенных 
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Наименование показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 

фoрмы пo aдресу c. Пopoй, ул. 

Cтoрона, 7 общей площaдью 112 
соток, pядом с лесoм и видoм на 

цepкoвь. Свет, вода - подклю-

чены, газ пpохoдит пo улице 
подзeмной трубой. С oбeиx 

стopон кpуглый гoд живут 

cocеди. B пeшeй дocтупнocти - 
ceльсoвет, шкoла, магазин, оста-

новка автобуса. При желании 

участок можно размежевать на 
четыре по 28 соток под строи-

тельство 4 коттеджей: два с вы-

ходом на улицу Сторона и два - 
на улицу Семидворики. На 

участке имеется новый летний 

каркасный домик с верандой, 

можно использовать для прожи-

вания строителей. В собственно-

сти с 2010 года. 
Кадастровый номера: 

48:05:0470207:21 - 5628 кв.м. 

для ведения личного подсобного 
хозяйства 

48:05:0470207:11 - 3600 кв.м. 
для ведения личного подсобного 

хозяйства 

48:05:0470207:22 - 2007 кв.м. 
для ИЖС 

бизнeсa! 

Пpодaётcя земельный учacтoк в 
гpaницaх населённого пунктa: 

- площадь— прoсторная; 

- инфpaстpуктуpa—вода, газ, элек-
тричествo подведeны; 

Вид объекта недвижимости 

Земельный участок 
Вид земельного участка 

Землепользование 

Дата присвоения 
18.03.2009 

Кадастровый номер 

48:13:1510102:73 
Кадастровый квартал 

48:13:1510103 

Адрес 

Местоположение установлено от-

носительно ориентира, располо-

женного в границах участка. Поч-
товый адрес ориентира: Липецкая 

обл, р-н Липецкий, с/п Кузьмино-

Отвержский сельсовет, у д Коп-
цевы Хутора. 

Площадь уточненная 
12 400 кв. м 

Статус 

Учтенный 
Категория земель 

Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования 
для ведения личного подсобного 

хозяйства 

пунктов. Ровный участок, рядом 

Березовая роща и сосновый лес. 
Торг в пределах разумного. 

Площадь, м2 11 235 12 400 20 000 

Цена продажи, руб., НДС не 
облагается (с НДС) 

1 999 000 2 300 000 2 000 000 

Цена продажи, руб. за кв.м., 

НДС не облагается 
178 185 100 

Источник информации: сайты объявлений 
 

12.1.3. Введение корректировок 

 

Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравнения 

проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с большими сложностями; поэтому имею-

щиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо физиче-

ская единица, либо экономическая. 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и 

сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые поправки следующим образом:  

− Процентные относительные; 

− Процентные абсолютные; 

− Стоимостные относительные; 

− Стоимостные абсолютные. 

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его еди-

ницы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого 

объекта. Рассуждения при этом сводятся к следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то 

к цене последнего вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога приме-

няется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки: 

➢ Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), изменяют цену проданного объекта 

аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцени-

ваемого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. В 

противном случае к цене сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка. 

➢ Денежные поправки, вносимые к цене проданного объекта аналога в целом, изменяют ее на опреде-

ленную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. 

 

Объекты-аналоги подбирались с учетом основных элементов сравнения. Согласно таблице «Описания объема 

доступных рыночных данных об объектах-аналогах» были выявлены отличия между объектами-аналогами и оцени-

ваемым объектом. В результате этого в дальнейших расчетах принимаются корректирующие коэффициенты 

https://www.avito.ru/lipetsk/
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(корректировки) только для элементов сравнения объектов-аналогов отличающихся от объекта оценки (расчет и обос-

нование применяемых корректировок приведены ниже).   

К расчету коэффициента корректировки приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по парамет-

рам объектов недвижимости (местоположение, транспортная доступность, тип, этаж, общая площадь и проч.) 

Ниже представлены корректировки, введенные Оценщиком при расчете рыночной стоимости оцениваемого 

объекта. 

Общая формула для расчета корректировок: 

Кп = (Соо/Соа—1)*100% 
 

При оценке земельного участка, используемого для размещения специализированной сельскохозяйственной 

недвижимости, выбор справочника с объектами-аналогами зависит от конкретных характеристик участка и целей 

оценки. Корректировки вводятся для учёта различий между оцениваемым объектом и аналогами, и их применение 

требует индивидуального подхода. 

Подбор справочника осуществляется на основе максимальной сопоставимости представленных в нём объек-

тов с оцениваемым участком с учётом применяемых корректировок. В зависимости от применяемой корректировки 

используется  справочник с наиболее приближенным и подходящим по описанию объектами: 

1. Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки сельскохозяйственного назначения. Кор-

ректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Ставки капитализации.», издание 2025 года, ООО 

«Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев 

Абрамович. 

2. Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие 

влияние физических характеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных 

прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и ин-

формационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев Абрамович 

3. Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 1. Территориальные характеристики 

и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение»  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методиче-

ский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г 

 

В  качестве  единицы  сравнения  принимается  1  кв.м.  общей  площади  участка,  что  соответствует сложившейся 

практике на рынке купли-продажи  недвижимости.  Определение  состава  корректировок (поправок)  проводится  на  

основании  анализа  характеристик  аналогов  и сопоставления их с характеристиками объекта оценки.  

 

- Корректировка  на  передаваемые  права.   

 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических ха-

рактеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», 

издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев 

Абрамович) (табл. 12) 

Таблица 30Применяемые корректировки на передаваемые права 

Элемент сравнения Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект-оценки 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Коэффициент по Справочнику оценщика 1 1 1 1 

Корректировка, % 0 0 0  

Источник информации: расчеты оценщика 

 

- Корректировка на условия финансирования не проводится в связи с тем, что в качестве базы оценки в рамках 

сравнительного подхода принимается цена предложения на открытом рынке, что подразумевает под собой одинако-

вые условия финансирования по сравнению с предполагаемой реализацией объекта оценки.  

 

- Корректировка  на  условия  продажи  не  проводится  в  связи    с  тем,  что  целью  оценки  является определение  

рыночной  стоимости  объекта  оценки,  а  для  аналогов  не  выявлены  нерыночные  условия реализации.   
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- Корректировка  на  расходы  после  покупки  не  проводится  в  связи  с  тем,  что  передаваемые  права  и условия 

продажи приняты одинаковыми для объекта оценки и аналогов.   

Таким  образом,  проводятся  корректировки  на  местоположение,  физические  и  экономические характеристики.  

 

- Корректировка на торг производится согласно справочнику оценщика. 

  
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических ха-

рактеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», 

издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев 
Абрамович) (табл. 362). 

 

Таблица 31  Применяемые корректировки на торг 

Элемент сравнения Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект-оценки 

Корректировка на торг предложение предложение предложение продажа 

Корректировка, % -8,8% -8,8% -8,8%  

Комментарии: 
принято минимальное значение  корректировки из расширенного интервала, т.к.  объект 

располагается в  центральной части населенного  пункта 

Источник информации: расчеты оценщика 

 

-   Корректировка на  площадь. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических ха-

рактеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», 

издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев 

Абрамович), табл. 84. 

 

Таблица 32Применяемые корректировки на площадь 

Элемент сравнения Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект-оценки 

Площадь объекта, сот 112,350 124,000 200,000 166,070 

Диапазон в который вхо-

дит  земельный участок 
100-200 100-200 100-200 100-200 

Корректировка, % 0,00% 0,00% 0,00% - 

Источник информации: расчеты оценщика 
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-   Корректировка на  коммуникации 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических ха-

рактеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», 
издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев 

Абрамович), табл. 175. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических ха-

рактеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», 

издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев 
Абрамович), табл. 251. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических ха-

рактеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», 

издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев 
Абрамович), табл. 220. 

 

Таблица 33Применяемые корректировки  

Элемент сравнения Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект-оценки 
Наличие инженерных комму-

никаций на земельном 

участке 
свет, вода вода, газ, электричество нет 

в предположении 

отсутствия комму-

никаций 
Коэффициент по Справоч-

нику оценщика на наличие 

водоснабжения 
1 1 0,93 0,93 

Коэффициент по Справоч-

нику оценщика на наличие  

электроснабжения 
1 1 0,9 0,9 

Коэффициент по Справоч-

нику оценщика на наличие 

газоснабжения 
0,9 1 0,9 0,9 

Итоговый коэффициент 0,9000 1,0000 0,7533 0,7533 

Корректировка, % -16% -25% 0% - 

Источник информации: расчеты оценщика 
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-   Корректировка на  функциональное назначение земельного участка. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отражающие влияние физических ха-

рактеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», 

издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» (научный руководитель Лейфер Лев 

Абрамович), табл. 310. 

 

Таблица 34Применяемые корректировки на площадь 

Элемент сравнения Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект-оценки 

Назначение участка 
для ведения личного 

подсобного хозяйства 

и ИЖС 

для ведения личного 
подсобного хозяйства 

для сельхозпроизводства 
для объектов обще-

ственно-делового 

значения/школа 
Коэффициент по Справоч-

нику оценщика 
0,61 0,61 0,5 1 

Корректировка, % 64% 64% 100% - 

Комментарии 

т.к.  назначение для 

ведения личного под-
собного хозяйства 

(что-то между  ИЖС 

и  с/х) корректировка 
принята  минималь-

ная из расширенного 

интервала 

т.к.  назначение для ве-

дения личного подсоб-

ного хозяйства (что-то 
между  ИЖС и  с/х) кор-

ректировка принята  ми-

нимальная из расширен-
ного интервала 

корректировка принята макси-

мальная из расширенного ин-

тервала, т.к.  в объявлении за-
явлены  разнообразные виды 

строительства (пром назначе-

ния и коммерческие в том 
числе) 

 

Источник информации: расчеты оценщика 

 

 

 

12.1.4. Расчет рыночной стоимости 
 

Расчет рыночной стоимости осуществляется путем  внесения корректировок в стоимость аналогов. При этом используется муль-

типликативная модель внесения корректировок: 

kΔ = 1-Пi(1-ki) 

При этом модель предполагает, что корректировки оказывают взаимное влияние. 

В большинстве случаев на рынке наблюдается взаимное влияние корректировок (различий в значениях ценообразующих парамет-

ров).  
 

Источник информации: Учебник «Подготовка к квалификационному экзамену оценщиков», под общ. ред. М.О. Ильина, изд. ООО «Про-Аппрайзер», 
2018г., стр. 119-123. 

 

Расчет рыночной стоимости, а также обоснование всех примененных корректировок представлены в таблице:
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Таблица 35  Расчет стоимости земельного методом сравнения продаж 

Наименование показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Оцениваемый объект 

Наименование Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Местоположение 
Липецкая обл., Добровский р-н, с. По-

рой, ул. Сторона, 7 
Липецкая обл., Липецкий муниципальный 

округ, д. Копцевы Хутора, Южная ул. 
Липецкая обл., Добровский муниципальный 

округ, с. Лебяжье 

Местоположение установлено относи-

тельно ориентира, расположенного в гра-
ницах участка. Почтовый 

адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Доб-

ровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсо-
вет, с Большой Хомутец, 

ул Зарникова, д 15. 

Статус населенного пункта прочие населенные пункты прочие населенные пункты прочие населенные пункты прочие населенные пункты 

Инфраструктура локального место-
положения 

в населенном пункте в населенном пункте в населенном пункте в населенном пункте 

Транспортная доступность удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная удовлетворительная 

Близость крупных автодорог удален от транспортной магистрали удален от транспортной магистрали удален от транспортной магистрали удален от транспортной магистрали 

Источник 

https://www.avito.ru/dobroe/zemelnye_uch

astki/uchastok_112_ga_izhs_1799358856?
context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_Y

ToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ij

tiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJRT0l5RWNjV
lVZUTllSjN0Ijt9m181AT8AAAA 

https://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye_uchast

ki/uchastok_124_ga_izhs_4002597946?conte
xt=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOnt

zOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czo

xOiJ4IjtzOjE2OiJRT0l5RWNjVlVZUTllSjN
0Ijt9m181AT8AAAA 

https://www.avito.ru/lipetsk/zemelnye_uchastk

i/uchastok_96_sot._promnaznacheniya_45990

58262?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_

YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7fQseF2QfAAAA 

- 

Дата продажи май 2026 май 2026 май 2026 май 2026 

Условия продажи предложение предложение предложение - 

Вид и качество передаваемых прав собственность собственность собственность собственность 

Условия финансирования наличный или безналичный расчет наличный или безналичный расчет наличный или безналичный расчет наличный или безналичный расчет 

Категория земель земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Разрешенное использование (назна-

чение) - текущее использование 

для ведения личного подсобного хозяй-

ства и ИЖС 

для ведения личного подсобного хозяй-

ства 
для сельхозпроизводства 

для объектов общественно-делового зна-

чения/школа 

Наличие коммуникаций свет, вода вода, газ, электричество нет 
в предположении отсутствия коммуника-

ций 

Площадь, м2 11 235 12 400 20 000 16 607,0 

Цена продажи, руб., НДС не облага-
ется (с НДС) 

1 999 000 2 300 000 2 000 000 - 

Цена продажи, руб. за кв.м., НДС не 

облагается 
178 185 100 - 

Внесение корректировок 
Вид и качество передаваемых 

прав 
собственность собственность собственность собственность 

Корректировка на вид и качество 

прав, % 
0% 0% 0% - 

Скорректированная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 
178 185 100 - 

Условия финансирования наличный или безналичный расчет наличный или безналичный расчет наличный или безналичный расчет наличный или безналичный расчет 

Корректировка на условия финанси-
рования, % 

0% 0% 0% - 

Скорректированная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 
178 185 100 - 
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Наименование показателя Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Оцениваемый объект 

Условия продажи предложение предложение предложение - 

Корректировка условия продажи, % -8,80% -8,80% -8,80% - 
Скорректированная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 
162 169 91 - 

Рыночные условия май 2026 май 2026 май 2026 май 2026 

Корректировка рыночные условия, 
% 

0% 0% 0% - 

Скорректированная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 
162 169 91 - 

Физические характеристики - Об-

щая площадь участка, кв.м. 
112,350 124,000 200,000 166,070 

Корректировка на общую площадь, 

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

Скорректированная стоимость, 
руб. за 1 кв.м. 

162 169 91 - 

Наличие инженерных коммуни-

каций на земельном участке 
свет, вода вода, газ, электричество нет 

в предположении отсутствия коммуника-

ций 

Корректировка на наличие комму-
никаций, % 

-16% -25% 0% - 

Скорректированная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 
136 127 91 - 

Экономические характеристики cреднерыночные cреднерыночные cреднерыночные cреднерыночные 

Корректировка на экономические 

характеристики, % 
0% 0% 0% - 

Скорректированная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 
136 127 91 - 

Категория земель земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов земли населенных пунктов 

Корректировка на категорию зе-

мель, % 
0% 0% 0% - 

Скорректированная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 
136 127 91 - 

Назначение участка 
для ведения личного подсобного хозяй-

ства и ИЖС 

для ведения личного подсобного хозяй-

ства 
для сельхозпроизводства 

для объектов общественно-делового зна-

чения/школа 

Корректировка на назначение 
участка 

64% 64% 100% - 

Скорректированная стоимость, 

руб. за 1 кв.м. 
223 208 182 - 

Средневзвешенная цена, руб. за 1 

кв.м.  
     204 

Рыночная стоимость, руб. НДС не 

облагается 
     3 387 828 

 

 
 

Источник информации: расчеты оценщика 



ООО «АПРАЙС» 
г. Липецк, ул. Барашева, д.1, оф.2, тел. (4742) 74-64-46 

ИНН 4826059534 КПП 482601001 

 

 
50 

12.1.5. Рыночная стоимость земельного участка: 
 

Рыночная стоимость объекта: 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 607кв.м.; вид разре-

шенного использования - школа; кадастровый номер:48:05:0740607:1; адрес: местоположение установ-

лено относительно ориентира, расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липец-

кая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15. 

определенная в рамках сравнительного подхода, 

на  28.04.2026 составляет: 

 

3 387 828  рублей 
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12.2. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

 

Согласно ФСО V « Подходы и методы оценки»: 

п. 24. «Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении за-

трат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) 

объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения.» 

«п. 29. Основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения: 

1) расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копии объекта оценки (затраты 

на воспроизводство) или актива с аналогичной полезностью (затраты на замещение); 

2) определение наличия и величины совокупного обесценения (износа) в связи с физическим износом, функ-

циональным (моральным, технологическим) устареванием (износом) и экономическим (внешним) обесценением объ-

екта оценки; 

3) вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства или замещения для опре-

деления стоимости объекта оценки.» 

 

12.2.1. Исходная информация 
Таблица 36 

№ 
Ли-

тер 

Наименова-

ние по техни-

ческому пас-

порту 

Год 

по-

стройк

и 

Этаж-

ность 
Фундамент 

Мате-

риал 

стен 

Пло-

щадь за-

стройки

, кв.м. 

Общая 

пло-

щадь, 

кв.м. 

Строи-

тельный 

объем, 

куб.м. 

Коммуникации: 

1

.  
А Школа 1924 1 

бутовый 

ленточный 

кирпич-

ные 
1914,7 1525,5 7054 

отключены: электриче-

ство, отопление, водо-
снабжение, канализация 

2 Б 
Газовая ко-

тельная 
1924 1 

бутовый 

ленточный 

кирпич-

ные 
50,8 40 163 

отключены: электриче-

ство, газоснабжение 

    ИТОГО:           1565,5     

 

 

2.2.2. Подбор и описание аналогов 

 

Рыночная стоимость строений рассчитывается с применением  Справочника  УПВС  как наиболее приемле-

мых  в данном конкретном случае для определения восстановительной стоимости объектов недвижимости. 

Таблица 37 

№ Литер: 
Наименование по тех-

ническому паспорту 

Год по-

стройки 

Наименование сборника/Источник инфор-

мации 

Стоимость за 

показатель, 

руб. 

Показатель 

1.  А Школа 1924 

УПВС Онлайн - Электронная версия — Сбор-

ник 7: Зданий общеобразовательных школ — 

Раздел I. Общеобразовательные школы — 
Таблица 7. Кирпичные одноэтажные 

21,5 
строительный 

объем 

2 Б Газовая котельная 1924 
УПВС Онлайн - Электронная версия — Зда-

ния и сооружения — Таблица 28. Котельные 
20,5 

строительный 

объем 

 

12.2.3. Расчет стоимости строительства (восстановительной стоимости) строений и сооружений 

 

Расчет восстановительной стоимости  производится по следующей формуле: 

С = С1 * So * Кэ * Км  *Кв,   где 

С — стоимость оцениваемого объекта; 

С1 — стоимость единицы сравения типичного объекта на базовую дату; 

So — количество единиц сравнения; 

Кэ — коэффициент, учитывающий имеющиеся отличия между оцениваемым объектом и выбранным типичным зда-

нием/сооружением; 

Км — коэффициент, учитывающий местоположение объекта; 

Кв — коэффициент времени, учитывающий изменение стоимости строительно-монтажных работ (СМР) в период 

между базовой датой и датой оценки; 

Количество единиц сравнения принимаем в соответствии с техническими документами (техническим паспор-

тами, разрешениями на ввод объектов в эксплуатацию), представленными по  оцениваемым объектам. 
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Расчет корректирующих коэффициентов (Км и Кв) 
 

К 1969-2 кв 2026  =  И1 969-1984  × К 1969-1984 × И 1984-1991  × К 1984-1991 × И  1991-2001 × И 2001-  1 кв. 2020 × И 1кв.2020-3кв.2021 х И 3кв.2021- 

2кв.2022 х И 2 кв.2022- 1 кв. 2023  х И 1 кв.2023 - 2 кв. 2026 

 

Коэффициент времени, учитывающий изменение стоимости строительно-монтажных работ (СМР) в период 

между базовой датой и датой оценки  для Липецкой  области: 

И1969-1984  - индекс перевода цен на строительные работы 1969 г. в уровень цен 1984г.  -  1,18 (Приложение № 1 

к постановлению Госстроя СССР от 11 мая 1983г.  № 94);  

К1969-1984    - территориальный коэффициент, учитывающий изменение сметной стоимости СМР для условий  

Липецкой области – 0,99 (Приложение № 2 к Постановлению Госстроя СССР от 11 мая 1983 г.  № 94);  

И1984-1991  - индекс изменения текущей стоимости строительства для данной отрасли хозяйства за соответству-

ющий период (И1984-1991 = 1,57) (Приложение №1 Письмо Госстроя СССР от 6 сентября 1990г. № 14-Д); 

К1984-1991  - территориальный коэффициент, учитывающий изменения сметной стоимости для условий  Липец-

кой  области – 1,01  (Приложение №2 Письмо Госстроя СССР от 6 сентября 1990г. № 14-Д);  

И1991-2001  - индекс перехода от цен 1991 г. к ФЕР-2001 (письмо №3652-СК/08 на 01.01.2010 г.) – 11,10899654. 

Расчет  И1991-2001: 

Расчет индекса И1991-2001  ведется по данным представленным в  Приложении к письму Минрегиона России от 

12 февраля 2009 г. №3652-СК/08. 

 И1991-2001  определяется как отношение Индекса на СМР к 1991 к Индексу на СМР к ТЕР-2001 (либо к Индексу 

на СМР к ФЕР-2001) - смотря в какую базу надо перевести.  

В данном случае для Липецкой  области:  И смр1991 – 64,21/ФЕР 2001 - 5,78 =  11,10899654. 

И 2001- 1 кв 2020 - расчетный индекс изменения сметной стоимости СМР (без учета НДС)  2001 г. – 1,471,  индекс 

СМР  1 кв. 2020  - 11,328. Источник информации: «Индексы цен в строительстве» Октябрь 2021г. Выпуск 117. КО-

Инвест. 

для Липецкой области И 2001- сент 2021 = 11,328/1,471= 7,70. 

 

 
 

И1кв. 2020-3 кв. 2021  - расчетный индекс изменения сметной стоимости СМР  по Липецкой области  1 кв. 2020 – 

11,022,  индекс СМР  3 кв. 2021  - 12,002. Расчет: 1,089=12,002/11,022 

 

 

http://400days.ru/
http://400days.ru/
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Источник информации: «Индексы цен в строительстве» Октябрь 2021 г. Выпуск 117. КО-Инвест. 

 
И 3кв.2021- 2кв.2022- расчетный индекс изменения сметной стоимости СМР  по Липецкой области  3 кв. 2021 – 

0,9580,  индекс СМР  2 кв. 2022  - 1,0810. Расчет: 1,128=1,0810/0,9580. 

 
Источник информации: «Индексы цен в строительстве» Июль 2022 г. Выпуск 120. КО-Инвест. 

 

И 2кв.2022- 1кв.2023 - расчетный индекс изменения сметной стоимости СМР (без учета НДС). Источник информа-

ции: «Индексы цен в строительстве» Апрель 2023г. Выпуск 123. КО-Инвест. 2 кв. 2022г. – 0,9689,  индекс СМР  1 кв. 

2023  -  1,0086. Расчет: 1,039=1,0086/0,9689 
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Источник информации: «Индексы цен в строительстве» Апрель 2023г. Выпуск 123. КО-Инвест. 

 

И 1 кв.2023- 2 кв. 2026 – рассчитывается как среднее  значение отношений коэффициентов 1 кв. 2023 на 2 кв.2026 

по элементам затрат. 

 
Источник информации: https://ergro.ru/programmy/dlya-smetchika/indeksy-koeffitsienty-perescheta/indeksy-izmeneniya-smetnoy-stoimosti-minstroya 

 

 
https://ergro.ru/programmy/dlya-smetchika/indeksy-koeffitsienty-perescheta/indeksy-izmeneniya-smetnoy-stoimosti-minstroya 

 

 

 

 

https://ergro.ru/programmy/dlya-smetchika/indeksy-koeffitsienty-perescheta/indeksy-izmeneniya-smetnoy-stoimosti-minstroya
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Таблица 38 

Объекты 

строитель-

ства 

Дата индекса 

Элементы прямых затрат 

Оплата труда 
Материалы, изделия 

и конструкции 

Эксплуатация машин и 

механизмов 

Школа 

1 кв.2023 28,3 6,44 11,6 

2 кв.2026 44,85 7,94 15,77 

Отношение коэффициентов 1 кв. 2023 на 2 кв. 
2026 

1,585 1,233 1,359 

Среднее: 1,392 

Источник информации: расчеты оценщика 

 

Индекс определен в соответствии объекта оценки, расчет приводится в таблице:   
Расчет коэффициента перехода (Кв)  в цены 2 кв. 2026: 

Таблица 39. 

И1969-1984 К1969-1984 И1984-1991 К1984-1991 И1991-2001 
И 2001-1 

кв. 2020 

К1кв2020-

3кв2021 

К3кв 2021-

2кв.2022 

И2 кв.2022-

1кв.2023 

И1 кв.2023-

2кв.2026 
К 1969-2 кв. 2026 

1,18 0,99 1,57 1,01 11,108997 7,7 1,089 1,128 1,04 1,392 281,78 

 

 

Прибыль предпринимателя 
 

Предпринимательская прибыль – это требуемая сумма превышения выручки над общими затратами на стро-

ительство, которая позволяет назвать данный проект финансово – оправданным для застройщика. 

В международных Стандартах предпринимательская прибыль обозначена как прибыль продавца, называемая 

доходом с продаж, который определяется разницей между ценой продажи (затратами покупателя) и затратами про-

давца. 

Другими словами, предпринимательская прибыль – это прибыль продавца – собственника (застройщика, за-

казчика, инвестора), которая может быть получена только в том случае, когда сложившиеся рыночные условия обес-

печивают возможность продажи оцениваемого имущества по стоимости, превышающей стоимость его строительства. 

Предпринимательской прибыли нет в составе сметной стоимости объекта строительства. Сметная стоимость 

строительства отражает затраты на строительство, а предпринимательская прибыль по сути есть превышение стои-

мости, по которой осуществляется продажа, над стоимостью самих затрат на строительство. Предпринимательскую 

прибыль не следует смешивать со сметной прибылью, включаемой в сметную стоимость строительства, которую по-

лучает подрядчик, осуществляющий строительство. 

Размер предпринимательской прибыли исключительно диктуется рынком и не поддается теоретическим рас-

четам. Он определяется только на основе сложившегося уровня цен продаж аналогичных объектов. 

В условиях малоактивного рынка получение предпринимательской прибыли становится весьма проблема-

тичным и ее размеры могут быть сведены к минимуму, как в нашем случае, ввиду низкой ликвидности оцениваемого 

объекта. 

 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости-2025.Офисная  недвижимость и сходные типы объек-

тов. Текущие и прогнозные характеристики рынка  для доходного подхода»  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический 

центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г. 

 

Учитывая выше описанное,   прибыль предпринимателя принята на  минимальном уровне из расширенного интервала -  

7,8%. 
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Таблица 40 

№ 
ли-

тер: 

Наименование по тех-

ническому паспорту 

Строительный 

объем, куб.м. 

Стоимость за по-

казатель, руб. 

Стоимость объекта в 

ценах 2020г. 

Коэффициент 

перехода 

Прибыль пред-

принимателя 

Рыночная стоимость в  ценах 2 

кв. 2026г.  руб. без НДС 

Рыночная стоимость в  ценах 

2 кв. 2026г.  руб. с НДС 

1. А Школа 7054 21,5 151 661,0 281,780 1,078 46 068 369,43 56 203 411 

2 Б Газовая котельная 163 20,5 3 341,5 281,780 1,078 1 015 010,16 1 238 312 
  ИТОГО:      47 083 380 57 441 723 

 

 

 

Источник информации: расчеты оценщика 
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12.4.4. Определение износа 

 

Согласно ФСО №7 п. 24 и: 

Величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате физиче-

ского износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и устаревания относятся 

к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

Износ — это уменьшение стоимости объекта недвижимости, обусловленное различными причинами. Износ 

обычно измеряют в процентах, а стоимостным выражением износа является обесценение. 

Накопленный (совокупный) износ объекта оценки — совокупность всех возможных видов износа, который 

характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской привлекательности с точки 

зрения потенциального инвестора и выражается в снижении со временем стоимости (обесценении) под воздействием 

различных факторов. По мере эксплуатации объекта постепенно ухудшаются параметры, характеризующие конструк-

тивную надежность зданий и сооружений, а также их функциональное соответствие текущему и тем более будущему 

использованию, связанные с жизнедеятельностью человека. Кроме того, на стоимость недвижимости в не меньшей 

степени оказывают влияние и внешние факторы, обусловленные изменением рыночной среды, наложением ограни-

чений на определенное использование зданий и т. д. 

где 

Иоб – общий или совокупный износ 

Иф – физический износ 

Ифун – функциональный износ/устаревание 

Ив – внешний (экономический) износ/устаревание 

 

Расчет физического износа  строений 

Под физическим износом конструкции, элемента, системы инженерного оборудования (далее системы) и 

здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико- эксплуатационных качеств (прочности, 

устойчивости, надежности и др.) в результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельно-

сти человека. 

Физический износ на дату его оценки выражается соотношением стоимости объективно необходимых ре-

монтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкции, элемента, системы или здания в целом, и их восста-

новительной стоимости 

Физический износ, рассчитанный по методу срока жизни/метод эффективного возраста 

 

Метод срока жизни/ метод эффективного возраста - метод подразумевает равномерное (линейное) увеличе-

ние величины физического износа в течение полного срока службы объекта. По достижении полного срока службы 

физический износ принимает значение не более 100%. 

 
IFIZ - физический износ, доли ед.; 

T FAKT – фактический/эффективный срок службы, лет.; 

T NORM - нормативный срок службы, лет.; 

Срок жизни определяем согласно Приказу Минэкономразвития России от 12.05.2017 N 226 (ред. от 09.09.2019) Об 

утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке (Зарегистрировано в Минюсте России 

29.05.2017 N 46860)>Методические указания о государственной кадастровой оценке>Приложение N 9. Срок эконо-

мической жизни объектов капитального строительства: 
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Источник информации:  https://sudact.ru/law/prikaz-minekonomrazvitiia-rossii-ot-12052017-n-226/metodicheskie-

ukazaniia-o-gosudarstvennoi-kadastrovoi/prilozhenie-n-9/ 

 

Таблица 41  Расчет физического износа недвижимости 

№ Литер Наименование  
Год по-

стройки 

Эффективный 

возраст, лет 

Нормативный 

возраст, лет. 

Физический 

износ, мето-

дом норма-

тивного воз-

раста, % 

1 А,А1,А2 Школа 1924 102 125 82 

2 Б Газовая котельная 1924 102 30 82 

Источник информации: расчеты и выводы, сделанные оценщиком 

 

В  случаях когда нормативный износ имеет: 

1.  предельные значения, но объект находится в  рабочем состоянии  

2.   износ, рассчитанный методом эффективного возраста не   показывает реального состояния объекта (в 

случае капитальных ремонтов,  реконструкции,  аварийных ситуаций, пожаров,  заброшенных/не эксплуатирую-

щихся объектов),   

3.  в случаях когда  год строительства объекта неизвестен,  

оценщик использует  экспертный анализ физического состояния: 

Для  здания школы  - 82%  физического износа, это опасное состояние здания. Однако в ходе осмотра  оцен-

щиком установлено, что основные конструктивные элементы ( фундамент, стены, крыша)  находятся в удовлетвори-

тельном состоянии,  проведение ремонтных работ требуется в части внешней и внутренней отделки, коммуникаций, 

полов и проемов.   

 
 
Источник информации:  Кутуков В. Н. Реконструкция зданий: Учебник для строительных вузов. М.: Высшая школа, 1981. 

 

Для здания школы оценщиком принят износ в размере 60 %, как для здания в удовлетворительном 

состоянии с возможностью эксплуатации.   

 Для учета  стоимости ремонта в части внешней и внутренней отделки, коммуникаций, полов и прое-

мов  составлена смета на ремонт (Копия документа в Приложении №5). 

 

Таблица 42  Физический износ, принятый для расчета 

№ Литер Наименование  Год постройки 

Физический износ, 

методом норматив-

ного возраста, % 

1 А,А1,А2 Школа 1924 60 

2 Б Газовая котельная 1924 82 

Источник информации: расчеты и выводы, сделанные оценщиком 
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Расчет функционального устаревания. 

 

Наличие функционального устаревания свидетельствует о том, что объект не соответствует духу времени, 

устарел, а его элементы обладают функциональными недостатками. Но при этом специфическим свойством функци-

онального устаревания по сравнению с физическим износом является его наличие иногда даже у абсолютно новых 

объектов, рыночная стоимость которых может быть ниже, чем стоимость затрат на воспроизводство либо замещение, 

хотя физически объект может быть не изношен. Функциональное устаревание является фактором, влияющим на эф-

фективность инвестиционных проектов по развитию недвижимости, и его определение является проблемой как 

оценки, так и других областей экономического анализа. 

Функциональное устаревание, так же как и физический износ, может быть: 

▪ устранимым (если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на устранение недостатка); 

▪ неустранимым (если дополнительно полученная стоимость не превышает затраты на устранение или оно тех-

нически нереализуемо). 

Неустранимое функциональное устаревание вызывается устаревшими объемно-планировочными и/или кон-

структивными характеристиками оцениваемых зданий относительно современных стандартов строительства. При-

знаком неустранимого функционального устаревания является экономическая нецелесообразность осуществления за-

трат на устранение этих недостатков. 

Устранимое функциональное устаревание определяется затратами на необходимую реконструкцию, способству-

ющую более эффективной эксплуатации объекта недвижимости. 

Причины функционального устаревания: 

▪ недостатки, требующие добавления элементов, - элементы здания и оборудования, которых нет в существу-

ющем окружении и без которых оно не может соответствовать современным эксплуатационным стандартам. 

▪ недостатки, требующие замены или модернизации элементов, - позиции, которые еще выполняют свои 

функции, но уже не соответствуют современным стандартам. 

▪ сверхулучшения – позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее время неадекватно совре-

менным требованиям рыночных стандартов. 

Объемно-планировочные характеристики объектов недвижимости соответствуют характеристикам для объектов 

такого типа, поэтому факторы функционального устаревания отсутствуют. 

Таким образом, Оценщик, в дальнейших расчетах принял значение функционального устаревания равное 0%. 

 

Внешнее (экономическое) устаревание 

 

Внешнее (экономическое) устаревание – это потеря стоимости, обусловленная внешними факторами, 

такими как: законодательными изменениями, ограничивающие или ухудшающие права собственности, потеря рынка 

и т.д. Экономическое устаревание называют также внешним устареванием, т.к. оно зависит от причин внешних по 

отношению к самому объекту. 

Экономическое устаревание проявляется  в потере стоимости, вызванной крупными отраслевыми, 

региональными, общенациональными или мировыми технологическими, социально-экономическими, 

экологическими и политическими изменениями, например сокращением спроса и предложения на определенный вид 

продукции, ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений, коммуникаций, 

правовыми изменениями, относящимися к законодательству, муниципальным постановлениям и административным 

распоряжениям. 

Экономическое устаревание часто зависит не только от  причин, существующих на данном предприятии, 

но и в смежных отраслях, а также при определении экономического устаревания необходимо учитывать 

региональные и местные особенности.  

Среди причин экономического устаревания можно выделить следующие: 

▪ Сокращение спроса; 

▪ Возросшая конкуренция; 

▪ Изменения в структуре запасов сырья; 

▪ Инфляция; 

▪ Высокие процентные ставки; 

▪ Законодательные ограничения; 

▪ Факторы окружающей среды и т.д. 

При расчете величины экономического устаревания Оценщик использовал принцип замещения, т.е. 

учитывается полезность объекта.  

Внешнее (экономическое) устаревание  может быть учтено через разницу в уровне доходов населения 

конкретного региона по сравнению со среднестрановым показателем. Доходность по отраслям обычно хорошо 

коррелирует со средними заработными платами по этим отраслям, поэтому отраслевую составляющую также можно 

учесть через данный показатель, и подтвердить расчетами, по формуле представленной на сайте Рязанского 
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Института Бизнеса и Управления (полный адрес страницы в сети Интернет- http://www.imperia-

a.ru/files/articles/d0142c2dff370f553f0b26d48a39af4f.doc):  

,                                         Формула 1 

где ИВн.Макро% − макроэкономическая составляющая внешнего износа, %; 

 ЗПСтрана − средняя заработная плата по России, руб.; 

 ЗПРегион − средняя заработная плата в регионе, руб.; 

 ЗПОтрасль − средняя заработная плата в отрасли, руб. 

 

 
https://fedstat.ru/indicator/57824 

Результат расчета величины внешнего (экономического) устаревания представлен в Таблице 41. 

Таблица 43. Расчет величины внешнего (экономического) устаревания 

№ п/п Наименование Источник Расчет 

1 Средняя заработная плата по РФ на момент оценки, руб. 
Федеральная служба государственной  статистики: 

https://fedstat.ru/indicator/57824 
100 359,70 

2 
Средняя заработная плата в регионе (Липецкая  об-

ласть), руб. 

Федеральная служба государственной  статистики: 

https://fedstat.ru/indicator/57824 
76 460,40 

3 
Средняя заработная плата в отрасли (Образование Ли-

пецкая область), руб. 

Федеральная служба государственной  статистики: 

https://fedstat.ru/indicator/57824 
56 914,20 

4 Расчет коэффициента внешнего износа   57% 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком.  

На основании проведенных расчетов, можно сделать выводы, что величина внешнего (экономиче-

ского) устаревания для здания школы составляет 57 %. 

 

Расчет рыночной стоимости зданий в рамках затратного подхода.  

Таблица 44 

№ Литер 
Наименование 

зданий 

Итоговая 

стоимость 

строитель-

ства, руб. с 

НДС 

Физиче-

ский из-

нос, % 

Функцио-

нальный 

износ, % 

Внешний 

(экономи-

ческий) 

износ, % 

Совокуп-

ный износ, 

% 

Рыночная 

стоимость, 

руб.  с 

НДС 

1 А,А1,А2 Школа 56 203 411 60% 0 57% 82,80% 9 666 987 

2 Б Газовая котельная 1 238 312 82% 0 57% 92,26% 95 845 
   57 441 723 

   

 9 762 832 

Источник информации: расчеты и выводы, сделанные оценщиком 

 

  

)(*)(1%.

Страна

Отрасль

Страна

Регион
МакроВн

ЗП

ЗП

ЗП

ЗП
И −=

http://www.imperia-a.ru/files/articles/d0142c2dff370f553f0b26d48a39af4f.doc
http://www.imperia-a.ru/files/articles/d0142c2dff370f553f0b26d48a39af4f.doc
https://fedstat.ru/indicator/57
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Для учета  стоимости ремонта в части внешней и внутренней отделки, коммуникаций, полов и прое-

мов  составлена смета на ремонт (Копия документа в Приложении №5). 

 
Таблица 45 

№ Литер 
Наименование 

зданий 
Рыночная стоимость, руб.  с НДС 

Стоимость проведение 

ремонта по Смете 

Рыночная стои-

мость, руб.  с НДС 

1 А,А1,А2 Школа 

9 666 987 

(стоимость объекта в пригодном для 

эксплуатации состоянии) 

7 816 906,90 1 850 080,00 

 

12.5.5. Итоговая рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная затратным  подходом 
Таблица 46 

Наименование 

Рыночная стоимость, рассчитан-

ная затратным подходом, руб. с 

НДС 

Имущество в составе:  
1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 

1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добров-

ский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, 

улица Зарникова, дом 15 

1 850 080 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  

кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, 

сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица 

Зарникова, дом 15 

95 845 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 

607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; кадастровый но-

мер:48:05:0740607:1; адрес: местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н 

Добровский, с/п Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, 

д 15. 

3 387 828 

ИТОГО: 5 333 753 

 

Таким образом, величина рыночной стоимости Объекта оценки, определенная с применением За-

тратного  подхода, по состоянию на 28.04.2026, составляет: 

5 333 753  рублей с НДС 
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12.3. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ  СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
 

В соответствии с п. 22 ФСО№7 сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно 

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

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут ис-

пользоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и дру-

гие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок 

и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимосвязей, 

выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соответствующей инфор-

мации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с техно-

логией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценооб-

разующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и цена объекта-ана-

лога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стои-

мости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада 

этого элемента в стоимость объекта. 

 

12.3.1 Выбор метода расчета сравнительным подходом 

Ввиду достаточного объема рыночных данных об объектах-аналогах оценщик применяет метод сравнитель-

ного анализа (метод корректировок).  

Основная формула метода количественных корректировок: 

, 

где:  

С – рыночная стоимость объекта оценки, руб.; 

Аj – цена объекта-аналога, руб./кв.м.; 

Kij – величина относительной корректировки (процентной), %; 

K’ij – величина абсолютной корректировки (стоимостной), руб./кв.м;  

i – номер элемента сравнения; 

j – номер объекта-аналога; 

Vj – весовой коэффициент при согласовании скорректированных стоимостей объектов-аналогов; 

S – количество единиц сравнения объекта оценки, кв.м. 

 

Стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием метода корректировок, рассчитывается в 

следующей последовательности: 

➢ выбор единицы сравнения; 

➢ выбор элементов сравнения; 

➢ выбор и описание объектов-аналогов; 

➢ расчет корректировок по элементам сравнения; 

➢ расчет рыночной стоимости объекта оценки. 
 

12.3.2. Выбор единицы сравнения 

Согласно п.22 ФСО №7 для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложив-

шиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или 

арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

В качестве единицы сравнения принимается цена за единицу площади (1 кв.м. площади). 

 

 

12.3.3. Выбор элементов сравнения 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или 

которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

➢ передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

➢ условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредито-

вания, иные условия); 

➢ условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 

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

ний, иные условия); 

➢ вид использования и (или) зонирование; 

➢ местоположение объекта; 

 

C=
(A

i
K

ij
+K

ij

, )V
i

V
j

S
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➢ физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, 

иные характеристики; 

➢ экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендато-

ров, иные характеристики); 

➢ наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

➢ другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость 

 

12.3.4. Выбор и описание объектов-аналогов 

 

Согласно п.22б ФСО №7 в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые отно-

сятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При 

этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 

должно быть единообразным. 

Согласно п.22в ФСО №7 при проведении оценки должны быть описаны объем доступных рыночных данных 

об объектах-аналогах и правила (обоснование) их отбора для проведения расчетов.  

 

Обоснование отбора объектов-аналогов: 

Объекты-аналоги для дальнейшего расчета выбраны по принципу сопоставимости, который основан на уста-

новлении сходства показателей по трем уровням:  

• функциональное;  

• конструктивное; 

• параметрическое. 

Функциональное сходство характеризует сходство в назначении, т.е. способность выполнять одинаковые 

функции (операции, действия, процессы).  

Конструктивное сходство разделяются на близкое (или практически идентичное) и конструктивно подобное 

(для земельных участков не рассматривается). 

Параметрическое сходство устанавливается исходя из основных показателей. 

В результате анализа рынка были выбраны объекты-аналоги, сопоставимые с объектом оценки по назначе-

нию, виду использования и местоположению, цены, которых находятся в средней части интервала цен на рынке не-

движимости. 

 

Описание объема доступных рыночных данных об объектах-аналогах представлено в таблице ниже: 

 
Таблица 47 

Наименование по-

казателя 
Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект оценки 

Наименование Здание школы  Административное здание Административное здание Здание школы 

Местоположение 

Воронежская обл., Семи-
лукский р-н, Новосильское 

сельское поселение, с. Бе-

рёзовка, ул. Ольшанка, 79 

Орловская обл., Орловский 

муниципальный округ, с. 
Звягинки, Школьная ул., 7 

Воронежская обл., Эртиль-

ский р-н, Эртиль, ул. 
Труда, 1 

Липецкая обл, р-н Добров-

ский, с/п Больше-Хомутец-

кий сельсовет, с Большой 
Хомутец, ул Зарникова, д 

15. 

Источник 

https://www.avito.ru/zemlya

nsk/kommercheskaya_nedviz
himost/zdanie_1353_m_424

2801399?context=H4sIAAA
AAAAA_wEfAOD_YToxO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9

yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAA
AA 

https://www.avito.ru/orel/ko

mmercheskaya_nedvizhimos
t/zdanie_571_m_798932770

8?context=H4sIAAAAAAA

A_wEfAOD_YToxOntzOjE
zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5I

jtiOjA7fQseF2QfAAAA 

https://www.avito.ru/ertil/ko

mmercheskaya_nedvizhimos
t/ofisnoe_pomeschenie_470_

m_1789991482?context=H4
sIAAAAAAAA_wEfAOD_

YToxOntzOjEzOiJsb2NhbF

ByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF
2QfAAAA 

  

Дата продажи май 2026 май 2026 май 2026 май 2026 

Условия продажи предложение предложение предложение рыночная 

Общая площадь, м2 1 353,00 571,00 470,00 1 565,50 

Площадь земель-
ного участка, кв.м. 

1 200,0 2 887,0 2 464,00 16 607,0 

Плотность за-

стройки 
1,128 0,198 0,191 - 

Материал стен кирпичные кирпичные кирпичные кирпичные 

Качество передава-
емых прав 

право собственности право собственности право собственности право собственности 

Условия финанси-

рования 

наличный или безналич-

ный расчет 

наличный или безналич-

ный расчет 

наличный или безналич-

ный расчет 

наличный или безналич-

ный расчет 

Назначение   школа административное здание административное здание школа 

Характеристика за-

стройки  
нежилая нежилая нежилая нежилая 

Инженерное осна-

щение 

Электроснабжение, водо-

снабжение, отопление 

Электроснабжение, водо-

снабжение, отопление 

Электроснабжение, водо-

снабжение, отопление 

Электроснабжение, водо-

снабжение, отопление 
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(центральное), канализация 
- отключены 

(центральное), канализация 
- отключены 

(центральное), канализация 
- отключены 

(центральное), канализация 
- отключены 

Техническое состо-

яние 
неудовлетворительное неудовлетворительное неудовлетворительное неудовлетворительное 

Описание 

Вход: с улицы 
Отдельный вход: есть 

Общая площадь: 1353 м² 

Высота потолков: 3 м 
Отделка: без отделки 

Мощность электросети: 

380 кВт, можно увеличить 
Отопление: центральное 

Тип сделки: продажа 

Продaётcя кoммepческое 
помeщениe в селe 

Бepёзовкa бывшая школa 

плoщaдью 1353 кB мeтра. 
Капитальноe кирпичное 

здaние в хорoшeм сocтoя-

нии без трещин, перекры-
тиe ЖБ плиты, высокиe 

пoтолки 3 метрa. B здaнии 

еcть вce неoбxодимыe 
кoммуникации элек-

тричeство 380 кBт, 

водocнaбжeниe, 
вoдоoтвeдение и централь-

ное отопление. Подойдет 

для коммерческой деятель-
ности такой как гостиница 

или ресторан. Участок 12 

соток с ровной террито-
рией. Красная линия по фе-

деральной трассе. Большой 

пеший и автомобильный 
трафик . 

Общая площадь: 571 м² Высота 

потолков: 3 м Отделка: без от-

делки Тип сделки: продажа 

Бывшее зданиe зeмcкoй школы 

1913 года постpойки. 6 июля 

1993 года здание бывшей зем-

ской школы поставлено на 

охрану решением малого Со-

вета Орловского областного 

Совета народных депутатов. 

Общая площадь: 470 м² 
Этаж: 2 Отделка: без от-

делки Планировка: каби-

нетная Тип сделки: про-
дажа Пpодается oтдельно 

стоящее нeжилоe двух-

этажное здание.Хopoшee 
мecторасположeние в 

центрe города.Paнеe в 

здaнии нaходился 
банк.Продаeт собcтвeн-

ник.Налог вceгo 7 тыс.pуб. 

в гoд.Bозмoжeн обмeн нa 
жилье,автoмо-

биль,cпецтexнику или 

cдaчa в АРЕНДУ.Рас-
смотрю варианты об-

мена.ТОРГ!!! Произведен 

ремонт фасада.Цена сни-
жена на время. 

  

Цена продажи объ-

екта, с НДС, руб. 
3 000 000 1 950 000 1 450 000 - 

Цена продажи 1 м2, 
руб.  

2 217 3 415 3 085 - 

Право владения зе-

мельным участком 
право собственности  право собственности  право собственности  право собственности  

Стоимость 1 кв.м. 
земельного участка 

204 204 204   

Площадь земель-

ного участка, кв.м. 
1 200 2 887 2 464 16 607 

Корректировка на 
площадь для зе-

мельного участка 

1,61* 1,61* 1,61*   

Скорректированная 
стоимость 1 кв.м. 

земельного участка, 

руб. 

328 328 328   

Стоимость земель-

ного участка, руб. 
393 600 946 936 808 192   

Стоимость недви-

жимости без учета 
земельного участка 

2 606 400 1 003 064 641 808   

Стоимость 1 кв.м. 

недвижимости, руб.  
1 926 1 757 1 366   

 

* Корректировка введена по Справочнику оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, отража-

ющие влияние физических ха-рактеристики объекта, функционального  назначения объекта, передаваемых имущественных прав. 

Скидки на торг. Ставки капитализации.», издание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обес-

печения оценки», табл. 84. (таблица приведена в  разделе 12.1.3. Введение корректировок) 

 

12.3.5. Расчет корректировок по элементам сравнения 

 

Оценщик проанализировал каждый сравниваемый аналог на основании всех приемлемых характеристик, а 

затем произвел необходимые корректировки стоимости каждого объекта-аналога. 

 

К расчету коэффициента корректировки приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по пара-

метрам объектов недвижимости (местоположение, транспортная доступность, тип, этаж, общая площадь и проч.). 
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Ниже представлены корректировки, введенные Оценщиком при расчете рыночной стоимости оцениваемого 

объекта. 

Общая формула для расчета корректировок: 

Кп = (Соо/Соа—1)*100% 

В качестве цен объектов-аналогов были взяты цены предложения  объектов недвижимости.  

Предложения о продаже рассматривались в период наиболее приближенный к дате проведения оценки. 

Для проведения сравнительных корректировок аналогов были использованы следующие критерии: 

 

Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравне-

ния проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с большими сложностями; поэтому име-

ющиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо физиче-

ская единица, либо экономическая. 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом 

и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые поправки следующим образом:  

➢ Процентные относительные; 

➢ Процентные абсолютные; 

➢ Стоимостные относительные; 

➢ Стоимостные абсолютные. 

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его еди-

ницы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого 

объекта. Рассуждения при этом сводятся к следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то 

к цене последнего вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога приме-

няется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки: 

Объекты-аналоги подбирались с учетом основных элементов сравнения. Согласно таблице «Описания объ-

ема доступных рыночных данных об объектах-аналогах» были выявлены отличия между объектами-аналогами и оце-

ниваемым объектом. В результате этого в дальнейших расчетах принимаются корректирующие коэффициенты (кор-

ректировки) только для элементов сравнения объектов-аналогов отличающихся от объекта оценки (расчет и обосно-

вание применяемых корректировок приведены ниже).   

 

В качестве цен объектов-аналогов были взяты цены предложения объектов недвижимости.  

Предложения о продаже рассматривались в период наиболее приближенный к дате проведения оценки. 

Описание отобранных объектов-аналогов представлено в следующей таблице. Дополнительная информация, 

не указанная в объявлениях, была получена в ходе личного опроса представителей собственников рассматриваемых 

объектов. В представленной ниже таблице также указаны параметры аналогов, которые были использованы в каче-

стве единиц сравнения при проведении расчетов. 

 

Для проведения сравнительных корректировок аналогов были использованы следующие критерии: 

- Корректировка на снижение цены в процессе торгов. 

Данная корректировка проводится для приведения цены предложения к цене сделки.  

  
Источник информации: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода»  под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр 

методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г. 

 

Таблица 48   Применяемые корректировки на торг 

Элемент сравнения Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 Объект-оценки 

Корректировка на торг предложение предложение предложение продажа 

Корректировка, % -16% -16% -16% - 

Источник информации: расчеты оценщика 

 

- Корректировка на местоположение. 

Данная корректировка проводится для приведения цены предложения к цене сделки.  
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Источник информации: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода» под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр 

методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г. 

 

Таблица 49   Применяемые корректировки на местоположение 

Элемент сравнения Объект-аналог № 1 
Объект-аналог № 

2 

Объект-аналог № 

3 
Объект-оценки 

Местоположение и удаленность от 

центров деловой активности 

Воронежская обл., Семи-

лукский р-н, Новосиль-

ское сельское поселение, 

с. Берёзовка, ул. Оль-

шанка, 79 

Орловская обл., Ор-

ловский муниципаль-

ный округ, с. Звя-

гинки, Школьная ул., 

7 

Воронежская обл., Эр-

тильский р-н, Эртиль, 

ул. Труда, 1 

Липецкая обл, р-н Доб-

ровский, с/п Больше-Хо-

мутецкий сельсовет, с 

Большой Хомутец, 

ул Зарникова, д 15. 

Характеристика местоположения 
прочие населенные 

пункты 
прочие населенные 

пункты 
райцентры х района областной центр 

Коэффициент по Справочнику 

оценщика 
0,48 0,48 0,49 0,48 

Корректировка, % 0,0% 0,0% -2,0% - 

Источник информации: расчеты оценщика 

 

- Корректировка на общую площадь 

Корректировка на площадь определяется по формуле: 

(Soo/ Soа)k, где 

Soo – площадь объекта оценки, кв.м. 

Soа– площадь объекта аналога, кв.м. 

k – коэффициент торможения, принят согласно справочнику оценщика: 
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Источник: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2025. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирую-

щие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода» под ред. Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методиче-

ского и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород. 2025г.  

Таблица 50   Применяемые корректировки на общую площадь 

Элемент сравнения 
Сходный объект 

№1 

Сходный объект 

№2 

Сходный объект 

№3 
Объект-оценки 

Общая площадь, кв.м. 1 353,0 571,0 470,0 1 565,5 

Корректировка на общую пло-

щадь, % 
-1,0% -6,8% -8,1% - 

Источник информации: расчеты оценщика 

 

12.3.6 Расчет рыночной стоимости 

 

Расчет рыночной стоимости осуществляется путем  внесения корректировок в стоимость аналогов. При этом 

используется мультипликативная модель внесения корректировок: 

 

kΔ = 1-Пi(1-ki) 
 

Источник информации: Учебник «Подготовка к квалификационному экзамену оценщиков», под общ. ред. М.О. Ильина, изд. ООО «Про-

Аппрайзер», 2018г., стр. 119-123. 

Расчет рыночной стоимости, а также обоснование всех примененных корректировок представлены в таблице: 

 

Расчет стоимости рамках сравнительного подхода 
Таблица 51 

Наименование показа-

теля 
Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект оценки 

Наименование Здание школы  Административное здание Административное здание Здание школы 

Местоположение 

Воронежская обл., Семи-

лукский р-н, Новосильское 

сельское поселение, с. Бе-

рёзовка, ул. Ольшанка, 79 

Орловская обл., Орловский 

муниципальный округ, с. 

Звягинки, Школьная ул., 7 

Воронежская обл., Эртиль-

ский р-н, Эртиль, ул. 

Труда, 1 

Липецкая обл, р-н 

Добровский, с/п 

Больше-Хомутец-

кий сельсовет, с 

Большой Хомутец, 

ул Зарникова, д 15. 

Источник 

https://www.avito.ru/zemlya

nsk/kommercheskaya_nedvi

zhimost/zdanie_1353_m_42
42801399?context=H4sIAA

AAAAAA_wEfAOD_YTox

OntzOjEzOiJsb2NhbFByaW
9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfA

AAA 

https://www.avito.ru/orel/ko
mmercheskaya_nedvizhimos

t/zdanie_571_m_798932770

8?context=H4sIAAAAAAA
A_wEfAOD_YToxOntzOjE

zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5I

jtiOjA7fQseF2QfAAAA 

https://www.avito.ru/ertil/ko

mmercheskaya_nedvizhimos

t/ofisnoe_pomeschenie_470_
m_1789991482?context=H4

sIAAAAAAAA_wEfAOD_

YToxOntzOjEzOiJsb2NhbF
ByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF

2QfAAAA 

  

Дата продажи май 2026 май 2026 май 2026 май 2026 

Условия продажи предложение предложение предложение рыночная 

Общая площадь, м2 1 353,00 571,00 470,00 1 565,50 

Площадь земельного 

участка, кв.м. 
1 200,0 2 887,0 2 464,00 16 607,0 

Плотность застройки 1,128 0,198 0,191 - 

Материал стен кирпичные кирпичные кирпичные кирпичные 

Качество передаваемых 

прав 
право собственности право собственности право собственности 

право собственно-

сти 

Условия финансирования 
наличный или безналич-

ный расчет 

наличный или безналич-

ный расчет 

наличный или безналич-

ный расчет 

наличный или без-

наличный расчет 

Назначение   школа административное здание административное здание школа 

Характеристика застройки  нежилая нежилая нежилая нежилая 

Инженерное оснащение 

Электроснабжение, водо-

снабжение, отопление 
(центральное), канализация 

- отключены 

Электроснабжение, водо-

снабжение, отопление 
(центральное), канализация 

- отключены 

Электроснабжение, водо-

снабжение, отопление 
(центральное), канализация 

- отключены 

Электроснабжение, 
водоснабжение, 

отопление (цен-

тральное), канали-
зация - отключены 

Техническое состояние неудовлетворительное неудовлетворительное неудовлетворительное 
неудовлетворитель-

ное 

Цена продажи объекта, 
руб. 

3 000 000 1 950 000 1 450 000 - 

Цена продажи 1 м2, руб.  2 217 3 415 3 085 - 
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Наименование показа-

теля 
Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект оценки 

Право владения земельным 

участком 
право собственности  право собственности  право собственности  

право собственно-

сти  

Стоимость 1 кв.м. земель-

ного участка 
204 204 204   

Площадь земельного 
участка, кв.м. 

1 200 2 887 2 464 16 607 

Корректировка на площадь 

для земельного участка 
1,61 1,61 1,61   

Скорректированная стои-

мость 1 кв.м. земельного 
участка, руб. 

328 328 328   

Стоимость земельного 

участка, руб. 
393 600 946 936 808 192   

Стоимость недвижимости 
без учета земельного 

участка 

2 606 400 1 003 064 641 808   

Стоимость 1 кв.м. недви-

жимости, руб. 
1 926 1 757 1 366   

Внесение корректи-

ровок 
        

Качество передаваемых 

прав 
право собственности право собственности право собственности 

право собственно-

сти 

Корректировка, % 0% 0% 0% - 

Скорректированная стои-

мость, 1 м2, руб.  
1 926 1 757 1 366 - 

Условия финансирования 
наличный или безналич-

ный расчет 
наличный или безналич-

ный расчет 
наличный или безналич-

ный расчет 
наличный или без-
наличный расчет 

Корректировка, % 0% 0% 0% - 

Скорректированная стои-

мость, 1 м2, руб.  
1 926 1 757 1 366 - 

Условия продажи предложение предложение предложение рыночная 

Корректировка, % -16,0% -16,0% -16,0% - 

Скорректированная стои-

мость, 1 м2, руб.  
1 618 1 476 1 147 - 

Рыночные условия май 2026 май 2026 май 2026 май 2026 

Корректировка, % 0% 0% 0% - 

Скорректированная стои-

мость, 1 м2, руб.  
1 618 1 476 1 147 - 

Назначение помещений школа административное здание административное здание школа 

Корректировка, % 0% 0% 0% - 

Скорректированная стои-

мость, 1 м2, руб.  
1 618 1 476 1 147 - 

Характеристика местопо-

ложения 
прочие населенные пункты прочие населенные пункты райцентры х района областной центр 

Корректировка, % 0,0% 0,0% -2,0% - 

Скорректированная стои-

мость, 1 м2, руб.  
1 618 1 476 1 124 - 

Физические  характери-
стики - Общая площадь, м2 

1 353,0 571,0 470,0 1 565,5 

Корректировка, % -1,0% -6,8% -8,1% - 

Скорректированная стои-
мость, 1 м2, руб.  

1 602 1 376 1 033 - 

Физические  характери-

стики - отделка 
без отделки без отделки без отделки без отделки 

Корректировка, % 0% 0% 0% - 

Скорректированная стои-

мость, 1 м2, руб.  
1 602 1 376 1 033 - 
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Наименование показа-

теля 
Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Объект оценки 

Физические  характери-
стики - Техническое состо-

яние здания 

каркас здания (фундамент, 
стены) в удовлетворитель-

ном состоянии 

каркас здания (фундамент, 
стены) в удовлетворитель-

ном состоянии 

каркас здания (фундамент, 
стены) в удовлетворитель-

ном состоянии 

каркас здания (фун-

дамент, стены) в 

удовлетворитель-
ном состоянии 

Корректировка, % 0% 0% 0% - 

Скорректированная стои-
мость, 1 м2, руб.  

1 602 1 376 1 033 - 

Выводы:         

Общая чистая коррекция 

(руб.) 
-324 -381 -333 - 

% от цены  -14,61 -11,16 -10,79 - 

Общая валовая коррекция 

(руб.) 
-1 038 -1 038 -1 038 - 

% от цены продажи -53,89 -59,08 -75,99 - 

Весовой коэффициент 0,285 0,313 0,402 - 

Средневзвешенная цена 

(руб.) 
457 431 415 - 

Средневзвешенная цена, 

руб. за 1 кв.м.  
      1 489 

Средневзвешенная цена 

улучшений без земель-

ным участком, руб.  
      2 331 030 

Стоимость земельного 

участка, руб. 
   3 387 828 

Стоимость улучшений с 

земельным участком, руб. 
   5 718 858 

Источник информации: расчеты оценщика 

 

12.3.7. Рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная сравнительным подходом: 

 

Рыночная стоимость объекта оценки - 

Имущество в составе: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 1;  кадастровый номер:  

48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, 

село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  кадастровый номер:  

48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, 

село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 607кв.м.; вид разрешенного 

использования - школа; кадастровый номер:48:05:0740607:1; адрес: местоположение установлено относительно 

ориентира, расположенного в границах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п 

Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15. 

определенная в рамках сравнительного подхода, 

на 28.04.2026 составляет: 

 

5 718 858  рублей  
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13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
 

Как правило, показатели стоимости, полученные на основе различных подходов, отличаются друг от друга, 

поэтому необходимо провести согласование результатов. 

В данном разделе Отчета сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки, и делается вывод относи-

тельно наиболее вероятной рыночной стоимости Объекта оценки. 

Целью согласования результатов всех используемых подходов является оценка преимуществ и недостатков 

каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Важнейшими критериями рассмотрения пре-

имуществ каждого подхода в оценке являются: 

1. Назначение оценки. 

2. Функциональное назначение Объекта. 

3. Достаточность и достоверность данных. 

4. Допущения, принятые в расчетах. 

5. Способность учитывать конъюнктуру рынка. 

6. Способность учитывать доходность объекта. 

7. Возможность прогнозирования во времени 

8. Особенности объекта. 

 

В ходе проведения работы по определению рыночной стоимости объекта оценки оценщиком получены сле-

дующие результаты: 
Таблица 52. Результаты оценки 

Подход 
Стоимость, 

руб. 
Характеристика подхода Примечание 

Сравни-

тельный 

подход 

5 333 753 

Этот подход использует информацию по сравнимым продажам имуще-

ства, сравнимого с оцениваемым объектом. Преимущество данного ме-

тода состоит в его способности учитывать реакцию продавцов и покупа-

телей на сложившуюся конъюнктуру рынка. Его недостаток состоит в 

том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объ-

екта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью 

вычленить и количественно оценить. Использование метода наиболее 

привлекательно, когда имеется достаточно и надежная рыночная инфор-

мация о сопоставимых сделках. 

Сравнительный 

подход применялся 

Доходный 

подход 
5 718 858 

Этот подход капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от исполь-

зования объекта путем наложения коэффициентов капитализации, рас-

считанных на основе рыночной информации. Преимущество этого ме-

тода состоит в том, что он непосредственно принимает во внимание вы-

годы от использования объекта и возможности рынка в течение срока 

предполагаемого владения. Недостаток метода в том, что он не гаранти-

рует ожидаемых в будущем изменений, на которые опирается этот рас-

чет. Обычно метод по доходности считается наиболее предпочтитель-

ным, несмотря на его ограничения, особенно когда типичные продавцы и 

покупатели ориентируются на коммерческое использование объекта 

либо рассматривают его в качестве объекта инвестирования. 

Доходный подход 

применялся 

Затратный 

подход 

не  

применялся 

Этот подход заключен в расчете новой восстановительной стоимости 

объекта за вычетом всех форм накопленного износа. Преимущество дан-

ного подхода состоит в достаточной точности и достоверности информа-

ции по строительным затратам. Слабость состоит в сложности точной 

оценки всех форм износа, особенно на данном сегменте рынка, который 

находится в процессе трансформации и не позволяет достоверно опреде-

лить внешний износ. Использование подхода наиболее привлекательно, 

когда типичные продавцы и покупатели в своих решениях серьезно ори-

ентируются на строительные затраты. 

Отказ от примене-

ния подхода в п. 

11.3. Выбор и обос-

нование подхода к 

оценке рыночной 

стоимости 

Источник: Расчет и выводы, сделанные Оценщиком. 

 

Итоговая стоимость Объекта оценки определяется по следующей формуле:    

Формула 10.2 

 

где 

▪ V – рыночная стоимость Объекта оценки, руб.; 

▪  V1, V2, V3 – стоимость Объекта, определенная с использованием Затратного, Сравнительного и Доход-

ного подходов соответственно, руб.; 

▪ Q1,Q2,Q3 – средневзвешенное значение достоверности Затратного, Сравнительного и Доходного подхо-

дов соответственно. 

332211 QVQVQVV ++=
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В настоящем Отчете использовались Сравнительный и Затратный подходы для оценки стоимости зданий с 

земельным участком, Оценщик пришел к выводу, что оба подхода в равной степени отражают текущую рыночную 

конъюнктуру рынка недвижимости, поэтому Сравнительному и Доходному подходу присвоены веса по 50 % 
Таблица 53 

Подходы 
Итоговые результаты, 

руб. 

Весовой коэффици-

ент, % 

Рыночная стоимость, 

руб. (округлено) 

Сравнительный 5 333 753 0,5 2 666 877 

Доходный 5 718 858 0,5 2 859 429 

Затратный не применяется - - 

 ИТОГО:   100% 5 526 306 

в том числе:    

Стоимость земельного участка, руб   3 387 828 

Стоимость улучшений, руб.   2 138 478 

Источник информации: расчеты оценщика. 

 

Итоговая стоимость улучшений, распределена по объектам  пропорционально долям рыночной стоимости  

объектов, полученным в затратном подходе: 
Таблица 54 

Наименование 

Рыночная стоимость, 

полученная затрат-

ным подходом, руб. 

Доля объекта в об-

щей стоимости (по 

затратному под-

ходу) 

Итоговая рыноч-

ная стоимость 

объекта оценки, 

руб. 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 

кв.м.; этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Ли-

пецкая область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хому-
тецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

1 850 080 0,95 2 031 554 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; 
этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая 

область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий 
сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

95 845 0,05 106 924 

ИТОГО: 1 945 925 1,00 2 138 478 

 

 
Таблица 55 

 Рыночная стоимость, руб.  

Имущество в составе:  
1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 1;  ка-

дастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское 

поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 

15 

2 031 554 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  кадаст-

ровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское по-

селение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 
106 924 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 

607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; кадастровый номер:48:05:0740607:1; 

адрес: местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в грани-

цах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хо-

мутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15. 

3 387 828 

ИТОГО: 5 526 306 

Сумма прописью: 

Пять миллионов пятьсот два-

дцать шесть тысяч триста 

шесть рублей 
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14. СУЖДЕНИЕ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА, В КОТОРОМ МОЖЕТ НАХО-

ДИТЬСЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Суждение о возможных границах интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться рыночная 

стоимость, принималось на основании данных таблицы 5. "Рекомендации по определению и обоснованию границ 

интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки ( п. 14 ФСО I, п. 4 ФСО IV, п. 30 ФСО № 7), 

2025, под редакцией Л.А. Лейфера. 

 

1. Суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки  

для зданий (без земельного участка)  сравнительный подход: 

  
Источник информации: "Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стои-

мость объекта оценки ( п. 14 ФСО I, п. 4 ФСО IV, п. 30 ФСО № 7), 2025 

Таблица 56 

Наименование  Границы интервала Итог, руб. 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; 

этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая 

область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий 

сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; 

этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая 

область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий 

сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

минимальное значение: 1 664 355 

рыночная стоимость, полу-

ченная в рамках сравни-

тельного подхода: 

2 331 030 

максимальное значение: 2 997 705 

Интервал неопределенности:  (мах. – мин.)/2 666 675 

 

2. Суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки  

для зданий (без земельного участка)  затратный подход: 

  
Источник информации: "Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стои-

мость объекта оценки ( п. 14 ФСО I, п. 4 ФСО IV, п. 30 ФСО № 7), 2025 
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Таблица 57 

Наименование  Границы интервала Итог, руб. 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; 

этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая 

область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий 

сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; 

этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая 

область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий 

сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

минимальное значение: 1 480 849 

рыночная стоимость, полу-

ченная в рамках затрат-

ного подхода: 

1 945 925 

максимальное значение: 2 411 001 

Интервал неопределенности:  (мах. – мин.)/2 465 076 

 

Вывод: интервалы пересеклись в диапазоне 1 664 355 – 2 411 001 руб.. Расхождение между оценками при-

знается несущественным. 

 

4. Суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки  для 

зданий (без земельного участка)  согласованная стоимость: 

 

Расчет произведен, согласно методике представленной в Рекомендациях  по определению и обоснованию 

границ интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки ( п. 14 ФСО I, п. 4 ФСО IV, п. 30 ФСО № 

7) (под ред. Л.А. Лейфера). 

Полуширина интервала, ассоциированной с согласованной оценкой, рассчитывается по формуле: 

, где 

kₐ, kₖ — весовые коэффициенты, удовлетворяющие условию: kₐ + kₖ = 1 

Δₐ = (aₘₐₓ – aₘᵢₙ) / 2 — полуширина интервала неопределённости для первой оценки. 

Δb = (bₘₐₓ – bₘᵢₙ) / 2 — полуширина интервала неопределённости для второй оценки. 

 

Δс =  666 675  х √0,5      = 471 410 руб. - 

 
Таблица 58 

Наименование  Границы интервала Итог, руб. 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; 

этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая 

область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий 

сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; 

этажность: 1;  кадастровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая 

область, район Добровский, сельское поселение Больше-Хомутецкий 

сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15  

минимальное значе-

ние: 
1 667 068 

рыночная стоимость 

согласованная: 
2 138 478 

максимальное значе-

ние: 
2 609 888 

Интервал неопределенности:  (мах. – мин.)/2 471 410 

 

5. Суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки  

для земельного участка:  

 
Источник информации: "Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может находиться стои-

мость объекта оценки ( п. 14 ФСО I, п. 4 ФСО IV, п. 30 ФСО № 7), 2025 

Таблица 59 

Наименование  Границы интервала Итог, руб. 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  

площадь  16 607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; ка-

дастровый номер:48:05:0740607:1; адрес: местоположение установ-

лено относительно ориентира, расположенного в границах участка; 

почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п 

Больше-Хомутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 

15. 

минимальное значение: 1 480 849 

рыночная стоимость 1 945 925 

максимальное значение: 2 411 001 
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15.  ИТОГОВАЯ РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Таблица 60 

Наименование Рыночная стоимость, руб.  

Имущество в составе:  
1. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 1525,5 кв.м.; этажность: 1;  ка-

дастровый номер:  48:05:0740607:2; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское 

поселение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 

15 

2 031 554 

2. Нежилое здание, назначение: нежилое; площадь: общая 40 кв.м.; этажность: 1;  кадаст-

ровый номер:  48:05:0740607:3; адрес: Липецкая область, район Добровский, сельское по-

селение Больше-Хомутецкий сельсовет, село Большой Хомутец, улица Зарникова, дом 15 
106 924 

3. Земельный участок, категория земель:  земли населенных пунктов;  площадь  16 

607кв.м.; вид разрешенного использования - школа; кадастровый номер:48:05:0740607:1; 

адрес: местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в грани-

цах участка; почтовый адрес ориентира: Липецкая обл, р-н Добровский, с/п Больше-Хо-

мутецкий сельсовет, с Большой Хомутец, ул Зарникова, д 15. 

3 387 828 

ИТОГО: 5 526 306 

Сумма прописью: 

Пять миллионов пятьсот два-

дцать шесть тысяч триста 

шесть рублей 

Источник информации:  расчеты оценщика. 
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15. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ 
 

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор: 

 

 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью ООО «Апрайс» подтверждает полное соблюдение 

принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью ООО «Апрайс» подтверждает, что не имеет имущественного 

интереса в объекте оценки 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 настоящем отчете об оценке. 

 

 

Директор ООО «Апрайс»___________________________________________Гордиенко О.А. 

 

 

 

Сведения о независимости Оценщика: 

 

 

Настоящим Оценщик Хижнякова Е.С.  подтверждает полное соблюдение принципов независимости, уста-

новленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик Хижнякова Е.С.  не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 

работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик 

не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик Хижнякова Е.С.  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 заказчик 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. 

 

 

 

Оценщик___________________________________________________________ Хижнякова Е.С. 
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16.  ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ МАТЕРИАЛЫ И ЛИТЕРАТУРА 
 

1. Федеральный Закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 № 178-ФЗ, от 21.03.2002 № 31-ФЗ, 

от 25.11.2002 № 143-ФЗ, от 10.01.2003 № 15-ФЗ, от 27.02.2003 № 29-ФЗ, от 22.08.2004 № 

122-ФЗ, от 05.01.2006 № 7-ФЗ, от 27.07.2006 № 157-ФЗ, от 05.02.2007 № 13-ФЗ, от 

13.07.2007 № 129-ФЗ, от 07.08.2007 № 220-ФЗ, от 30.06.2008 № 108-ФЗ, от 07.05.2009 № 

91-ФЗ, от 17.07.2009 № 145-ФЗ, от 27.12.2009 № 343-ФЗ, от 27.12.2009 № 374-ФЗ, от 

22.07.2010 № 167-ФЗ, от 28.12.2010 № 431-ФЗ, от 01.07.2011 № 169-ФЗ, от 11.07.2011 № 

200-ФЗ, от 21.11.2011 № 327-ФЗ, от 30.11.2011 № 346-ФЗ, от 03.12.2011 № 383-ФЗ, от 

07.06.2013 № 113-ФЗ, от 02.07.2013 № 185-ФЗ, от 23.07.2013 № 249-ФЗ, от 12.03.2014 № 

33-ФЗ, от 04.06.2014 № 143-ФЗ, от 04.08.2014 № 225-ФЗ, от 31.12.2014 № 499-ФЗ, от 

08.03.2015 № 48-ФЗ, от 08.06.2015 № 145-ФЗ, от 13.07.2015 № 216-ФЗ, от 13.07.2015 № 224-

ФЗ, от 26.04.2016 № 111-ФЗ, от 02.06.2016 № 172-ФЗ, от 03.07.2016 № 360-ФЗ, от 03.07.2016 

№ 361-ФЗ, от 29.07.2017 № 274-ФЗ, с изм., внесенными Федеральными законами от 

18.07.2009 № 181-ФЗ, от 28.07.2012 № 144-ФЗ, Постановлением Конституционного Суда 

РФ от 05.07.2016 № 15-П); 

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные по-

нятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

5. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный При-

казом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

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

Приказом    Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

9. Налоговый кодекс Российской Федерации. 

10. Стандарты и правила НП "АРМО". 

11. Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 1. Территориальные 

характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение»  под ред. 

Л.А. Лейфера. Приволжский методический центр методического и информационного обес-

печения оценки. Нижний Новгород. 2025г. 

12. Справочник оценщика недвижимости-2025 «Земельные участки. Часть 2. Характеристики, 

отражающие влияние физических характеристики объекта, функционального  назначения 

объекта, передаваемых имущественных прав. Скидки на торг. Ставки капитализации.», из-

дание 2025 года, ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспече-

ния оценки» 
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Аналоги для земельного участка 
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Аналоги для здания 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 3 ФОТОФИКСАЦИЯ 
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Оценщик______________________________Хижнякова Е.С. 
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