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16 сентября 2022 г. 

Директору ООО «СМИН»  

Фогелю Владимиру Александровичу 

 

Уважаемый Владимир Александрович! 

На основании договора №16351/22 от 31 августа 2022 г. на оказание услуг по 

оценке ООО «Ярэксперт» произвело оценку рыночной стоимости земельных участков для 

комплексного освоения в целях жилищного строительства с кадастровыми номерами: 

76:23:010402:248, площадью 7 352 кв.м; 76:23:010402:249, площадью 11 386 кв.м; 

76:23:010402:250, площадью 20 073 кв.м; 76:23:010402:251, площадью 23 018 кв.м; 

76:23:010402:253, площадью 3 123 кв.м; 76:23:010402:257, площадью 25 239 кв.м., распо-

ложенных по адресу: г. Ярославль, Дзержинский район, МКР №15. 

Осмотр объекта проведен 10 сентября 2022 г. Оценка проведена по состоянию на 

10 сентября 2022 г. и выполнена в соответствии с требованиями Федеральных стандартов 

оценки № 1, № 2, № 3, № 7  (Приказы Министерства экономического развития и торговли 

Российской Федерации (Минэкономразвития России: ФСО № 1 - № 297 от 20 мая 2015 г., 

ФСО № 2 - № 298 от 20 мая 2015 г., ФСО № 3 - № 299 от 20 мая 2015 г., ФСО № 7 - № 611 

от 25 сентября 2014 г.), а также федерального закона «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации» №ФЗ-135 от 29.07.98. Выводы и положения настоящего отчета осно-

ваны на законодательных и нормативных актах, действовавших на дату оценки.   

Анализ исходных данных и полученной в процессе экспертизы информации, поря-

док расчетов и суждения эксперта о рыночной стоимости объекта приведены в соответ-

ствующих разделах настоящего Отчета, отдельные части которого не могут трактоваться 

самостоятельно, а только в связи с полным их текстом, с учетом всех принятых допуще-

ний и ограничений. 

Опираясь на полученные расчетным путем результаты, профессиональные знания и 

опыт, считаю, что рыночная стоимость земельных участков для комплексного освоения в 

целях жилищного строительства с кадастровыми номерами: 76:23:010402:248, площадью 

7 352 кв.м; 76:23:010402:249, площадью 11 386 кв.м; 76:23:010402:250, площадью 20 073 

кв.м; 76:23:010402:251, площадью 23 018 кв.м; 76:23:010402:253, площадью 3 123 кв.м; 

76:23:010402:257, площадью 25 239 кв.м., расположенных по адресу: г. Ярославль, Дзер-

жинский район, МКР №15, по состоянию на 10 сентября 2022 г. составляет: 

934 814 000 

(девятьсот тридцать четыре миллиона восемьсот четырнадцать тысяч) рублей. 
 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по результатам и методике проведения 

оценки, просим обращаться непосредственно к эксперту. 

 

 

С уважением,  

Генеральный директор ООО «Ярэксперт»                                   А.В. Григорьев 
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РАЗДЕЛ 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ 
1.1 Основные факты и выводы 

(Раздел подготовлен в соответствии с п. 8 ФСО №3, п. 27 ФСО №1) 

Основание для проведения оценки Договор №16351/22 от 31 августа 2022 г. 

Идентификация объектов оценки: Земельные участки для комплексного освоения в целях жи-

лищного строительства с кадастровыми номерами: 

76:23:010402:248, площадью 7 352 кв.м;  

76:23:010402:249, площадью 11 386 кв.м;  

76:23:010402:250, площадью 20 073 кв.м;  

76:23:010402:251, площадью 23 018 кв.м;  

76:23:010402:253, площадью 3 123 кв.м;  

76:23:010402:257, площадью 25 239 кв.м.,  

расположенные по адресу: г. Ярославль, Дзержинский рай-

он, МКР №15. 

Результаты оценки, полученные 

при применении различных подхо-

дов к оценке: 

Затратный подход – не применялся. Обоснованный отказ от 

использования. 

Сравнительный подход: 951 154 000 рублей. 

Доходный подход: 918 474 000 рублей. 

Итоговая величина стоимости 

объектов оценки: 

Рыночная стоимость земельных участков для комплексного 

освоения в целях жилищного строительства с кадастровыми 

номерами: 76:23:010402:248, площадью 7 352 кв.м; 

76:23:010402:249, площадью 11 386 кв.м; 76:23:010402:250, 

площадью 20 073 кв.м; 76:23:010402:251, площадью 23 018 

кв.м; 76:23:010402:253, площадью 3 123 кв.м; 

76:23:010402:257, площадью 25 239 кв.м., расположенных 

по адресу: г. Ярославль, Дзержинский район, МКР №15, со-

ставляет:  934 814 000 (девятьсот тридцать четыре мил-

лиона восемьсот четырнадцать тысяч) рублей. 

Ограничения и пределы примене-

ния полученной итоговой стоимо-

сти: 

Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, базирует-

ся на данных о сложившейся ситуации на 10 сентября 2022г. 

Однако, эти предположения могут измениться с течением 

времени. 

Сведения, полученные Исполнителем и содержащиеся в От-

чете, считаются достаточными и достоверными для получе-

ния обоснованной рыночной стоимости. Определение ры-

ночной стоимости произведено для принятия управленче-

ских решений. 

Полный перечень допущений и ограничительных условий, 

использованные оценщиком при проведении оценки, приве-

ден в разделе 1.4. 
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1.2. Задание на оценку 

(Раздел подготовлен в соответствии с п. 17 ФСО №1, п. 8 ФСО №7) 

Объекты оценки, характеристики объ-

ектов оценки, состав объектов оценки: 

Земельные участки для комплексного освоения в целях 

жилищного строительства с кадастровыми номерами: 

76:23:010402:248, площадью 7 352 кв.м;  

76:23:010402:249, площадью 11 386 кв.м;  

76:23:010402:250, площадью 20 073 кв.м;  

76:23:010402:251, площадью 23 018 кв.м;  

76:23:010402:253, площадью 3 123 кв.м;  

76:23:010402:257, площадью 25 239 кв.м.,  

расположенные по адресу: г. Ярославль, Дзержинский 

район, МКР №15. 

Балансовая стоимость: Сведения отсутствуют (собственник физическое лицо). 

Имущественные права на объект оцен-

ки 

Земельный участок с кадастровым номером: 

76:23:010402:248 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:248-76/097/2021-5 от 

26.07.2021. Правоустанавливающие документы: вы-

писка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 

№99/2022/493283994. 

Земельный участок с кадастровым номером: 

76:23:010402:249 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:249-76/097/2021-5 от 

26.07.2021. Правоустанавливающие документы: вы-

писка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 

№99/2022/493286078. 

Земельный участок с кадастровым номером: 

76:23:010402:250 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:250-76/097/2021-5 от 

27.07.2021. Правоустанавливающие документы: вы-

писка из ЕГРН об объекте недвижимости от 14.09.2022 

№99/2022/493468054. 

Земельный участок с кадастровым номером: 

76:23:010402:251 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:251-76/097/2021-5 от 

27.07.2021. Правоустанавливающие документы: вы-

писка из ЕГРН об объекте недвижимости от 14.09.2022 

№99/2022/493658550. 

Земельный участок с кадастровым номером: 

76:23:010402:253 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 
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Собственность, № 76:23:010402:253-76/097/2021-5 от 

26.07.2021. Правоустанавливающие документы: вы-

писка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 

№99/2022/493421417. 

Земельный участок с кадастровым номером: 

76:23:010402:257 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:257-76/097/2021-5 от 

27.07.2021. Правоустанавливающие документы: вы-

писка из ЕГРН об объекте недвижимости от 15.09.2022 

№99/2022/493857722. 

Права, учитываемые при оценке Объ-

екта оценки, ограничения (обременения) 

этих прав, в том числе в отношении 

каждой из частей объекта оценки 

При проведении оценки объекта оценки учитывается 

право собственности. 

Ограничения (обременения) этих прав: не зарегистри-

ровано. 

Цель оценки: Определение рыночной стоимости. 

Предполагаемое использование резуль-

татов оценки и связанные с этим огра-

ничения (назначение оценки): 

Определение рыночной стоимости объекта (-ов) оцен-

ки для принятия управленческих решений. Иное ис-

пользование результатов оценки не предусматривает-

ся. Ограничения, связанные с указанным использова-

нием, не выявлены. 

Вид стоимости: Рыночная. 

Дата оценки: 10 сентября 2022 г. 

Срок проведения оценки: 31 августа – 16 сентября 2022 г. 

Дата составления отчета: 16 сентября 2022 г. 

Дата проведения осмотра: 10 сентября 2022 г.  

Лицо, проводившее осмотр (оцен-

щик/представитель): 

Уполномоченный представитель –  

Мильто Артем Валерьевич 

Основание для проведения оценки Договор 16351/22 от 31 августа 2022 г. 

Суждение оценщика о возможных гра-

ницах интервала, в котором может 

находиться рыночная стоимость 

По мнению оценщика, рыночная стоимость объекта 

оценки может находиться в интервале от 700 000 000 

руб. 1 170 000 000 руб. Подробное описание приведено 

в разделе 4.3.3 Отчета. 

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Отдель-
ные части и разделы настоящего отчета об оценке составляют единое целое, не могут быть ис-
пользованы самостоятельно, а только в органической связи с полным текстом всего отчета об 
оценке. 
2. В процессе подготовки настоящего отчета оценщик исходил из того, что представленные за-
казчиком документы и материалы являются достоверными и полностью относящимися к данно-
му объекту. 
3. Сведения, полученные Оценщиком, и исходные данные, использованные при подготовке дан-
ного отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Однако Оцен-
щик не может гарантировать абсолютную точность приводимой информации. 
4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 
на стоимость. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаруже-
ния) подобных фактов. 
5. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату 
оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 
экономических, юридических, природных и других условий, которые могут повлиять на рыноч-
ную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта оценки. 
6. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое имущество 
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и за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право собственности на оценива-
емое имущество в соответствии с предоставленными оценщику документами считается досто-
верным. 
7. Отчёт об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объ-
екта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, 
равной стоимости, указанной в данном отчёте. 
8. Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчёт иначе, чем это предусмотрено договором 
на оценку. 
9. Заказчик не имеет права публикации данного отчета в средствах массовой информации и пере-
дачи методологии оценки третьим лицам без письменного согласия на то оценщика. 
10. Указанная в настоящем отчете величина рыночной стоимости объекта оценки приведена при 
условии реализации оцениваемого имущества в течение шести месяцев. 
11. Оценщик не несет ответственность за финансовую и налоговую отчетность. Ответственность 
за такого рода отчетность, относящуюся к исследованному нами объекту, несет владелец объекта. 
12. Исходя из принципов недопущения двойного имущественного налогообложения единого 
объекта недвижимости в случае вхождения объектов системы инженерно-транспортной инфра-
структуры в состав находящихся на земельных участках других  объектов недвижимости (эле-
ментов имущественного комплекса), и являющихся налоговой базой налогов на имущество орга-
низаций или физических лиц, такие улучшения земельных участков должны оцениваться именно 
в составе данных объектов, а не как элемент условно свободных земельных участков. 
13. Оценщик исходит из того, что сведения, полученные и содержащиеся в настоящем отчете, 
получены из источников, заслуживающих доверия, и не проводил их проверки. Однако оценщик 
не может принять на себя полную ответственность за точность этих сведений. 
14. Расчеты в рамках проведения оценки объекта осуществлялись с использованием программы 
Microsoft® Excel. В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете, при-
ведены округленные значения показателей. Итоговые значения получены также при использова-
нии округленных показателей. В связи с округлением полученных значений допускается погреш-
ность при расчете объекта. 
15. Некоторые данные (например, площадь, цена, точный адрес) по объектам-аналогам могут от-
личаться от информации, опубликованной на интернет-страницах, в периодической печати и от 
приложенных к Отчету распечаток. Это связано с тем, что в процессе проведения оценки Оцен-
щиком производились телефонные переговоры с собственниками и представителями собственни-
ков объектов-аналогов. В Отчете указываются уточненные данные по объектам-аналогам, выяв-
ленные в процессе проведения телефонных переговоров. 
16. Исполнителем вводятся и иные допущения и ограничения по тексту отчета с проведением со-
ответствующих объяснений.  
17. При исследовании рынка оценщик действовал в соответствии с ФСО №7, п.11д в части:  
«Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности». Под прин-
ципом достаточности понимается, что действия по сбору информации приходится ограничивать 
«в ширину» - с точки зрения круга источников или методов, и “в глубину” - с точки зрения сте-
пени детализации, глубины проработки вопроса. Иначе информационный поиск может происхо-
дить бесконечно долго. Естественным ограничителем здесь должен служить принцип разумной 
достаточности - достаточности с точки зрения поставленной цели.  
Исходя из принципа достаточности, оценщиком были проанализированы основные ин-
формационные ресурсы, аккумулирующие в себе наибольшее количество информации о рынке 
коммерческой недвижимости. Учитывая значительное количество объявлений о про-даже ком-
мерческой недвижимости из разных источников, оценщик допускает, что существуют и иные 
объявления, которые не попали в собранную выборку. В выборке оценщика представлены боль-
шинство предложений, по которым оценщикам удалось собрать информацию, вы-ходящую за со-
держание объявления (сведения о наличии коммуникаций, ограничений и т.д.). Таким образом, 
при наличии достаточной рыночной информации, на основе которой проводится анализ рынка и 
расчет итоговой стоимости, результаты применения сравнительного подхода обеспечивают вы-
сокую достоверность результатов оценки. 
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1.3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

(Раздел подготовлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ, ст. 11;  

п. 8г ФСО №3) 

Заказчик оценки: Общество с ограниченной ответственностью «Смин»  

ОГРН: 1193926016800, дата присвоения ОГРН: 09.12.2019.  

ИНН: 3906386486, КПП: 390601001. 

Адрес: 236029, г. Калининград, ул. Балтийская, д.14-18, пом. 

V11/2. 

Исполнитель оценки: Общество с ограниченной ответственностью «Ярэксперт», 

ИНН 7609016426. ОГРН: 1027601067240, дата присвоения – 

10.11.2002 г. Адрес: г. Ярославль, ул. Свободы, д.2, оф.401. 

т. (4852) 427-427, 738-690, 971-240. 

Сведения об оценщиках: 

На основании ст. 15.1 «Обязанности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 
договор» Федерального закона об оценочной деятельности в РФ №135-ФЗ от 29.07.1998 г. Юри-
дическое лицо обязано иметь в штате не менее двух оценщиков, право осуществления оценочной 
деятельности которых не приостановлено. 
ООО «Ярэксперт» заключило трудовой договор со следующими оценщиками: 

1. Григорьев Александр Владимирович. 
Оценщик I категории, диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стои-
мости предприятия (бизнеса)» ПП № 341432 от 05 апреля 2002 г. Московского государственного 
университета экономики, статистики и информатики. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной дея-
тельности «Оценка недвижимости» №021828-1 от 18 июня 2021 г., срок действия сертификата до 
18 июня 2024 г. 
Страховой полис № 433-570-066748/22; страховщик – СПАО «Ингосстрах»; срок страхования с 
06.07.2022 г. по 05.07.2023 г.; страховая сумма – 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей. Член-
ство в саморегулируемой организации: член Ассоциации саморегулируемая организация «Нацио-
нальная коллегия специалистов-оценщиков», включен в реестр оценщиков 28 декабря 2007 года 
за регистрационным номером 00695.  
Почтовый адрес оценщика: 150000, г. Ярославль, ул. Свободы, д.2, оф.401. 
Адрес электронной почты: info@yarexpert.ru. Контактный телефон: 8 (4852) 427-427. 
Оценщик подтверждает, что соответствует  всем требованиям статьи 16, ФЗ от 29.07.1998 № 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
Стаж работы в оценочной деятельности – 17 лет. 

2. Григорьева Любовь Александровна. 
Оценщик, диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости пред-
приятия (бизнеса)» ПП № 876732 от 18 ноября 2005 г. НОУ «Московской финансово-
промышленной академии (МФПА)». 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной дея-
тельности «Оценка недвижимости» №021829-1 от 18 июня 2021 г., срок действия сертификата до 
18 июня 2024 г. 
Страховой полис: № 433-570-066754/22; страховщик – СПАО «Ингосстрах»; срок страхования с 
06.07.2022 г. по 05.07.2023 г.; страховая сумма – 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей. Член-
ство в саморегулируемой организации: член Ассоциации саморегулируемая организация «Нацио-
нальная коллегия специалистов-оценщиков», включен в реестр оценщиков 28 декабря 2007 года 
за регистрационным номером 00696. 
Почтовый адрес оценщика: 150000, г. Ярославль, ул. Свободы, д.2, оф.401. 
Адрес электронной почты: info@yarexpert.ru. Контактный телефон: 8 (4852) 427-427. 
Оценщик подтверждает, что соответствует  всем требованиям статьи 16, ФЗ от 29.07.1998 № 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
Стаж работы в оценочной деятельности – 15 лет. 

mailto:info@yarexpert.ru
mailto:info@yarexpert.ru
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3. Катырева Тамара Михайловна. 
Оценщик, диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка собственности: 
оценка стоимости предприятия (бизнеса)» ПП № 609219 от 21 июня 2007 г. Международной ака-
демии оценки и консалтинга г. Москва. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению оценочной дея-
тельности «Оценка недвижимости» №021800-1 от 18 июня 2021 г., срок действия до 18 июня 
2024г. 
Страховой полис: №433-570-066756/22; страховщик – СПАО «Ингострах» Ярославской области; 
срок страхования с 06.07.2022 г. по 05.07.2023 г.; страховая сумма – 30 000 000 (Тридцать милли-
онов) рублей. 
Членство в саморегулируемой организации: член Ассоциации саморегулируемая организация 
«Национальная коллегия специалистов-оценщиков», включен в реестр оценщиков 16 января 2009 
года за регистрационным номером 01783. 
Адрес электронной почты: info@yarexpert.ru. Контактный телефон: 8 (4852) 427-427. 
Оценщик подтверждает, что соответствует  всем требованиям статьи 16, ФЗ от 29.07.1998 № 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Стаж работы 12 лет. 
Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
ООО «Ярэксперт», ИНН 7609016426 
ОГРН: 1027601067240, дата присвоения – 10.11.2002 г. 
Место нахождения: 150000, г. Ярославль, ул. Свободы, д. 2, оф.401. т. (4852) 427-427, 738-690. 
Сведения о страховании: 
Договор обязательного страхования ответственности при осуществлении оценочной деятельности 
№ 433-570-098992/21 от 06 октября 2021 г. Период страхования с 30 октября 2021 г. по 29 октября 
2022 г. Страховая сумма – 100 000 000 (сто миллионов) рублей. 
ООО «Ярэксперт» соответствует всем требованиям статьи 16, ФЗ от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации», в том числе: 
 - в отношении объекта оценки не имеет вещных или обязательственных прав вне договора; 
- не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, а также такое 
юридическое лицо не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Сведения о саморегулируемой организации: 

Наименование: Ассоциация саморегулируемая организация «Национальная коллегия специали-

стов-оценщиков».  

Место нахождения: Место нахождения: г. Москва, Малая Ордынка, дом 13, строение 3. Включена 

в единый государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 19 декабря 2007 

года за № 0006. 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке органи-

зациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении оценки 

объекта оценки 

Оценщик (-ки), подготовившие отчет об оценке: сведения об оценщиках приведены выше. 

Прочие специалисты – не привлекались. 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние орга-

низации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним орга-

низациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в 

качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация 

от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), 

указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), 

используемая только в целях получения открытой информации, признается достаточной – соот-

ветственно, данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве ис-

точников информации, обладающих необходимой степенью достоверности. 

Перечень использованных при проведении оценки данных: Раздел 1.8 Отчета. 
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1.4. Допущения и ограничительные условия, использованные 

оценщиком при проведении оценки 

(Раздел подготовлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ, ст. 11;  

п. 8в ФСО №3) 

Допущения и ограничения: 

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

дельные части и разделы настоящего отчета об оценке составляют единое целое, не могут быть 

использованы самостоятельно, а только в органической связи с полным текстом всего отчета 

об оценке. 

2. В процессе подготовки настоящего отчета оценщик исходил из того, что представленные 

заказчиком документы и материалы являются достоверными и полностью относящимися к 

данному объекту. 

3. Сведения, полученные Оценщиком, и исходные данные, использованные при подготовке 

данного отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Однако 

Оценщик не может гарантировать абсолютную точность приводимой информации. 

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияю-

щих на стоимость. На оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае об-

наружения) подобных фактов. 

5. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социаль-

ных, экономических, юридических, природных и других условий, которые могут повлиять на 

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

6. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое имуще-

ство и за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право собственности на 

оцениваемое имущество в соответствии с предоставленными оценщику документами считает-

ся достоверным. 

7. Отчёт об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости 

объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по 

цене, равной стоимости, указанной в данном отчёте. 

8. Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчёт иначе, чем это предусмотрено догово-

ром на оценку. 

9. Заказчик не имеет права публикации данного отчета в средствах массовой информации и 

передачи методологии оценки третьим лицам без письменного согласия на то оценщика. 

10. Указанная в настоящем отчете величина рыночной стоимости объекта оценки приведена 

при условии реализации оцениваемого имущества в течение шести месяцев. 

11. Оценщик не несет ответственность за финансовую и налоговую отчетность. Ответствен-

ность за такого рода отчетность, относящуюся к исследованному нами объекту, несет владелец 

объекта. 

12. В соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки, определенным в 

задании на оценку, земельные участки оцениваются условно свободными (без учета частных 

обременений (соглашений между частными лицами) на него в виде договоров аренды, частных 

сервитутов, ипотеки и т.п. как фактически заключенных, так и возможных к заключению в бу-

дущем, а также улучшений на них находящихся. 

13. Оценщик исходит из того, что сведения, полученные и содержащиеся в настоящем отчете, 

получены из источников, заслуживающих доверия, и не проводил их проверки. Однако оцен-

щик не может принять на себя полную ответственность за точность этих сведений. 

14. Расчеты в рамках проведения оценки объекта осуществлялись с использованием програм-

мы Microsoft® Excel. В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете, 

приведены округленные значения показателей. Итоговые значения получены также при ис-

пользовании округленных показателей. В связи с округлением полученных значений допуска-

ется погрешность при расчете объекта. 
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15. Некоторые данные (например, площадь, цена, точный адрес) по объектам-аналогам могут 

отличаться от информации, опубликованной на интернет-страницах, в периодической печати и 

от приложенных к Отчету распечаток. Это связано с тем, что в процессе проведения оценки 

Оценщиком производились телефонные переговоры с собственниками и представителями соб-

ственников объектов-аналогов. В Отчете указываются уточненные данные по объектам-

аналогам, выявленные в процессе проведения телефонных переговоров. 

16. Исполнителем вводятся и иные допущения и ограничения по тексту отчета с проведением 

соответствующих объяснений.  

17. При исследовании рынка оценщик действовал в соответствии с ФСО №7, п.11д в части:  

«Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности». Под 

принципом достаточности понимается, что действия по сбору информации приходится огра-

ничивать «в ширину» - с точки зрения круга источников или методов, и “в глубину” - с точки 

зрения степени детализации, глубины проработки вопроса. Иначе информационный поиск 

может происходить бесконечно долго. Естественным ограничителем здесь должен служить 

принцип разумной достаточности - достаточности с точки зрения поставленной цели.  

Исходя из принципа достаточности, оценщиком были проанализированы основные ин-

формационные ресурсы, аккумулирующие в себе наибольшее количество информации о рынке 

коммерческой недвижимости. Учитывая значительное количество объявлений о про-даже 

коммерческой недвижимости из разных источников, оценщик допускает, что существуют и 

иные объявления, которые не попали в собранную выборку. В выборке оценщика представле-

ны большинство предложений, по которым оценщикам удалось собрать информацию, вы-

ходящую за содержание объявления (сведения о наличии коммуникаций, ограничений и т.д.). 

Таким образом, при наличии достаточной рыночной информации, на основе которой прово-

дится анализ рынка и расчет итоговой стоимости, результаты применения сравнительного 

подхода обеспечивают высокую достоверность результатов оценки. 

1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

(Раздел подготовлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ, ст. 11;  

п. 8б ФСО №3) 

Отчет об оценке составлен в соответствии со следующими документами: 

Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №ФЗ-135 от 

29.07.98. 

- Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 «Об утверждении Федерального 

стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)»; 

- Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 298 «Об утверждении Федерального 

стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)»; 

- Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299 «Об утверждении Федерального 

стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)»; 

 - Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. N 611 г. Москва "Об утверждении феде-

рального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО N 7)". 

- Стандарт организации СТО СДС СРО НКСО 3.1-2015 «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки». Утверждено Правлением Ассоциации саморегулируемая 

организация «Национальная коллегия специалистов-оценщиков». Протокол № 26 от «24» сен-

тября 2015 года. 

- Стандарт организации СТО СДС СРО НКСО 3.2-2015 «Цель оценки и виды стоимости». 

Утверждено Правлением Ассоциации саморегулируемая организация «Национальная коллегия 

специалистов-оценщиков». Протокол № 26 от «24» сентября 2015 года. 

- Стандарт организации СТО СДС СРО НКСО 3.3-2015 «Требования к отчету об оценке». 

Утверждено Правлением Ассоциации саморегулируемая организация «Национальная коллегия 

специалистов-оценщиков». Протокол № 26 от «24» сентября 2015 года. 
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- Стандарт организации СТО СДС СРО НКСО 3.7-2015 «Оценка недвижимости». Утверждено 

Правлением Ассоциации саморегулируемая организация «Национальная коллегия специали-

стов-оценщиков». Протокол № 26 от «24» сентября 2015 года. 

Обоснование применения стандартов: согласно Федеральному закону «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации» №ФЗ-135 от 29.07.98, ст. 15: «Оценщик обязан: 

- соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования настоящего Федерально-

го закона, других федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Фе-

дерации, федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельно-

сти, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является». 

1.6. Цели и задачи оценки 

Согласно Договору на оценку видом оцениваемой стоимости является рыночная 

стоимость объекта оценки. 

В соответствии со статьей 3, Федерального закона «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» от 29.07.98 г. под РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТЬЮ понимается: «... 

наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на от-

крытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно. распо-

лагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражается какие-

либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих ин-

тересах; 

- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, ти-

пичной для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Таким образом, задачей настоящей оценки является установление рыночной стои-

мости земельных участков для комплексного освоения в целях жилищного строительства 

с кадастровыми номерами: 76:23:010402:248, площадью 7 352 кв.м; 76:23:010402:249, 

площадью 11 386 кв.м; 76:23:010402:250, площадью 20 073 кв.м; 76:23:010402:251, пло-

щадью 23 018 кв.м; 76:23:010402:253, площадью 3 123 кв.м; 76:23:010402:257, площадью 

25 239 кв.м., расположенных по адресу: г. Ярославль, Дзержинский район, МКР №15. 

1.7. Процедура оценки 

(Раздел подготовлен в соответствии с п. 23 ФСО №1) 

Оценка проведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями российских 

законов, государственных стандартов, стандартов саморегулируемой организации, с при-

менением всех уместных методов оценки и описанием последовательности, методологии 

оценки и мотивировок при принятии решений. 

В процессе оценки участниками работ собраны все необходимые и доступные дан-

ные, имеющие значение для установления окончательных показателей стоимости объекта. 

При обработке информации и расчетах использован сравнительный подход. 

Проведение оценки включает следующие этапы: 

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

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

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

необходимых расчетов; 

г) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и опреде-

ление итоговой величины стоимости объекта оценки; 
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д) составление отчета об оценке. 

1.8. Перечень документов, содержащих сведения о количе-

ственных и качественных характеристиках объекта оценки 

(Раздел подготовлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ, ст. 11;  

п. 8 ж ФСО №3) 

Источники информации 
Источники информации, использованные в настоящей работе, можно сгруппиро-

вать по следующим категориям: 

- информация, полученная от Заказчика; 

- информация, полученная от информационных агентств; 

- информация о ситуации на рынке, полученная от различных субъектов рынка; 

- информация, полученная из периодических изданий и аналитических обзоров. 

Информация, полученная от Заказчика: 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 №99/2022/493283994. 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 №99/2022/493286078. 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 №99/2022/493421417. 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 14.09.2022 №99/2022/493468054. 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 14.09.2022 №99/2022/493658550. 

Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 15.09.2022 №99/2022/493857722. 

Пояснительная записка о проекте. 

План застройки территории. 

Информация о планируемых сроках строительства и ввода в эксплуатацию объекта 

проектирования. 

Информация, полученная от Информационных агентств, периодических 

изданий, различных субъектов рынка: 

- Министерство экономического развития Российской Федерации, 

http://www.economy.gov.ru/;  http://yaroslavl.irr/ru; https://www.domofond.ru;  

http://www.landestate.ru;  https://pro-land.org; https://www.avito.ru/yaroslavl; https://city-

yaroslavl.ru; https://realty.yandex.ru; https://yaroslavl.cian.ru; https://yar.gdeetotdom.ru; - 

https://rosrealt.ru/yaroslavl/uchastok; прочие специализированные интернет-сайты.  

1.9. Осмотр объекта оценки 

(Раздел подготовлен в соответствии с п. 5 ФСО №7) 

В процессе подготовка отчета об оценке, произведен осмотр объекта оценки. 

Дата осмотра 10 сентября 2022 г. 

Оценщик / уполномоченный представитель Уполномоченный представитель 

ФИО Мильто Артем Валерьевич 

.

http://www.economy.gov.ru/
http://www.economy.gov.ru/
http://yaroslavl.irr/ru
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1.10. Анализ достаточности и достоверности информации 

(Раздел подготовлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ, ст. 11;  

п. 10, 12 ФСО №3) 

В процессе изучения собранной информации оценщик пришел к следующим выводам: 

Источник информации 
Достаточность и достоверность 

информации 
Вывод 

Заказчик Информация, предоставленная за-

казчиком (в том числе справки, 

таблицы), подписана уполномо-

ченным на то лицом и заверена в 

установленном порядке 

Информация удовле-

творяет требованиям 

достаточности и до-

стоверности 

Информация, полученная от 

Информационных агентств, пе-

риодических изданий, различ-

ных субъектов рынка (откры-

тые источники) 

В Отчете об оценке присутствуют 

ссылки на источники информации, 

используемой в отчете, позволя-

ющие делать выводы об авторстве 

соответствующей информации и 

дате ее подготовки, либо прило-

жены копии материалов и распе-

чаток. 

Информация удовле-

творяет требованиям 

достаточности и до-

стоверности 

Дополнительная информация, 

ведущая к существенному из-

менению характеристик, ис-

пользованных при проведении 

оценки объекта оценки, а также 

ведущая к существенному из-

менению итоговой величины 

стоимости объекта оценки 

Не обнаружена - 

Таким образом, оценщики пришли к выводу, что используемая в Отчете ин-

формация удовлетворяет требованиям достаточности и достоверности. 

1.11. Сертификат качества оценки 

(Раздел подготовлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ, ст. 11) 

Подписавший настоящий отчет эксперт (далее - Эксперт) настоящим удостоверяет, 

что в соответствие с имеющимися данными: 

1. Факты, изложенные в заключении, верны, и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в настоящем заключении анализ, мнения и выводы принадлежат 

Эксперту и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, яв-

ляющихся частью настоящего отчета. 

3. Эксперт не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оценивае-

мом имуществе и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к какой-

либо из сторон, связанных с оцениваемым имуществом. 

4. Вознаграждение не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторона-

ми результатов и выводов, содержащихся в настоящем заключении. 

5. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 

предложения и выводы, были собраны нами с наибольшей степенью использования зна-

ний и умения и являются, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

6. Эксперты, участвующие в работе, получили профессиональное образование в 

области оценочной деятельности.  
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1.12. Используемые понятия и терминология 

База оценки имущества — вид стоимости имущества, в содержании которой реа-
лизуется цель и метод оценки.  

Примечание. База оценки может быть основана на следующих видах стоимости – 
рыночная, восстановительная, замещения, первоначальная, остаточная, стоимость при 
существующем использовании, действующего предприятия, инвестиционная, ликвидаци-
онная, страховая, стоимость для налогообложения, залоговая, стоимость специализиро-
ванного имущества. 

Дата оценки — дата, по состоянию, на которую производится оценка стоимости 
объекта.  

Недвижимое имущество - это один из видов объектов гражданских прав. К недви-
жимым вещам относятся: земельные участки, участки недр, обособленные водные объек-
ты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несо-
размерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насажде-
ния, здания, сооружения, а также подлежащие государственной регистрации воздушные и 
морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым 
вещам может быть отнесено и иное имущество. 

Движимое имущество — включает в себя материальные и нематериальные объек-
ты, не являющиеся недвижимостью. Это имущество не связано с недвижимостью посто-
янно и, как категория, такое имущество характеризуется возможностью быть перемещен-
ным. 

Износ основных фондов (средств) — частичная или полная утрата основными фон-
дами потребительских свойств и стоимости в процессе эксплуатации, под воздействием 
сил природы, вследствие технического прогресса и роста производительности обществен-
ного труда. Изнашиваются все виды основных фондов. Интенсивность износа зависит от 
вида основных фондов, особенностей их конструкции, качества изготовления, характера и 
условий эксплуатации, состояния обслуживания и других факторов. 

Различают несколько типов износа. Физический износ — уменьшение стоимости 
имущества вследствие потери его элементами своих первоначальных свойств. Моральный 
(функциональный) износ — уменьшение стоимости имущества вследствие несоответствия 
его характеристик современным требованиям рынка. Внешний износ — уменьшение сто-
имости имущества вследствие изменения условий окружающей среды. Необходимо раз-
личать термины «износ» в экономической науке и «амортизация» в бухгалтерском учете. 

Машины и оборудование — вид основных фондов по их натурально-
вещественному признаку. К машинам и оборудованию относятся устройства, преобразу-
ющие энергию, материалы и информацию. В зависимости от основного (преобладающего) 
назначения машины и оборудование делятся на энергетические (силовые), рабочие и ин-
формационные.  

Основные средства — это созданные общественным трудом потребительные сто-
имости (произведенные активы), которые длительное время неоднократно или постоянно 
в неизменной натурально-вещественной форме используются в экономике, постоянно пе-
ренося свою стоимость на создаваемые продукцию и услуги. 

Отчет об оценке имущества — документ, содержащий обоснование мнения 
оценщика о стоимости имущества. 

Первоначальная стоимость имущества — фактические затраты на приобретение 
или создание имущества на момент начала его использования. 

Полная восстановительная стоимость основных фондов — это полная стоимость 
затрат, которые должна была бы осуществить организация, ими владеющая, если бы она 
должна была полностью заменить их на новые аналогичные объекты по рыночным ценам 
и тарифам, существующим на дату оценки, включая затраты на приобретение (строитель-
ство), транспортировку, установку (монтаж) объектов, для импортируемых объектов - 
также таможенные платежи и т.д. 
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Право собственности — право собственника владеть, пользоваться и распоря-
жаться своим имуществом. К правам собственности относятся: 

– право совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые дей-
ствия, не противоречащие закону и правовым актам и не нарушающие права и охраняе-
мые законом интересы других лиц; 

– право отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 
– право передавать свои права владения, пользования и распоряжения имуще-

ством; 
– право передавать имущество в залог. 
Процедура оценки имущества — совокупность приемов, обеспечивающих процесс 

сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления ре-
зультатов оценки. 

Этика оценщика — совокупность этических правил и норм поведения оценщика 
при проведении процедуры оценки имущества. 

Стоимость балансовая — полная первоначальная стоимость основных фондов, 
учитываемая в момент их постановки на учет в бухгалтерском балансе. Балансовая стои-
мость представляет, как правило, смешанную оценку основных фондов, т.к. часть инвен-
тарных объектов числится на балансах по восстановительной стоимости на момент по-
следней переоценки, а основные фонды, введенные в последующий период, учтены по 
первоначальной стоимости (стоимости приобретения). 

Остаточная первоначальная стоимость (остаточная балансовая стоимость) опре-
деляется путем уменьшения полной первоначальной стоимости на величину накопленной 
амортизации. 

Виды стоимости объекта оценки согласно Федеральному стандарту оценки №2 
«Цель оценки и виды стоимости»: 

− рыночная стоимость;  

− инвестиционная стоимость;  

− ликвидационная стоимость;  

− кадастровая стоимость. 
Рыночная стоимость - это наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине це-
ны сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.  

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами 
массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с 
законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Подходы к оценке (в соответствии с ФСО № 1, Раздел III): 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в от-
ношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для 
целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-
нованных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объ-
екта оценки с зачетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оцен-
ки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с исполь-
зованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затра-
тами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания анало-
гичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 

Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяет-
ся стоимость объекта оценки. 
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Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его ана-
лог. 

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого из-
вестна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени начиная с даты представления 
на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, 
полученная, как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости 
объекта оценки при использовании различных подходов в оценке и методов оценки. 

Физический износ соответствует потере стоимости, вызванной воздействием окру-
жающей среды в течение времени эксплуатации машин и оборудования. 

Функциональное устаревание соответствует потере стоимости машин, оборудова-
ния и автотранспорта, вызванной появлением новых технических и технологических ре-
шений. 

Экономическое устаревание соответствует потере стоимости, обусловленной влия-
нием внешних факторов. 

Земля: 
1. Пространственный ресурс, территория. 
2. Частная собственность в виде участка территории, определяющий атрибут 

недвижимой собственности» Термин «земля» - в обычном смысле означает участок 
суши на поверхности земли» не покрытый водой, в юридическом смысле это слово 
используется для обозначения недвижимости (и в этом контексте термин «земля» 
употребляется в смысле территории, участка, а не почвы). 

Земельный участок - часть поверхности земли, имеющая фиксированную границу, 
площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражаемые в Госу-
дарственном кадастре и документах государственной регистрации прав на землю. 

Улучшения - это любые формы благоустройства участка, от зданий и сооружений 
до ландшафтного оформления, увеличивающие его рыночную стоимость, 

Оцениваемые права: 
Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, ст. 209 часть 1, включа-

ет право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по своему 
усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не 
противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы других 
лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; передавать им, 
оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом; отда-
вать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным обра-
зом. 

Право аренды может трактоваться как право вступления в арендные отношения с 
собственником имущества. Аренда представляет собой основанное на договоре срочное воз-
мездное владение и пользование землей, а также иным имуществом, необходимым аренда-
тору для самостоятельного осуществления хозяйственной или иной деятельности. 

Наиболее эффективное использование имущества - это вероятное использование 
свободной земли или собственности с улучшениями, которое юридически обосновано, физи-
чески осуществимо, финансово целесообразно и приводит к наивысшей стоимости. 

Полная восстановительная стоимость определяется затратами, исчисленными в 
ценах на дату оценки, на воспроизводство, монтаж и пуско-наладку оцениваемого объекта 
(машин, оборудования, автотранспорта) с применением аналогичных, конструктивных 
решений, технологий и материалов с тем же качеством работ и эксплуатационных харак-
теристик. 
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РАЗДЕЛ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ И ЕГО ОКРУЖЕНИЯ  

 

(В ТОМ ЧИСЛЕ ФАКТОРЫ И  

ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ 

К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО 

ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ)  

 

АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
(раздел подготовлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 

1998 г. N 135-ФЗ, ст. 11; п.8ж, 8з ФСО №3) 
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2.1. Описание объекта оценки 

Все характеристики земельных участков (объектов оценки) приведены по состоя-

нию на дату оценки 10 сентября 2022 г. Часть характеристик относится к истории исполь-

зования земельного участка (после даты оценки), данные сведения приведены лишь для 

целей дать наиболее полную информацию и широкое представление об оцениваемом зе-

мельном участке. В данном случае оценщик руководствовался принципом существенно-

сти (согласно ФСО № 3, п.5), а именно, в отчете должна быть изложена вся информация, 

существенная с точки зрения стоимости объекта оценки. 

Таблица 1 – Точное описание объекта оценки 

Параметр Описание 

Земельный участок с кадастровым номером: 76:23:010402:248 

Объект оценки: Земельный участок общей площадью 7 352 кв.м., кате-

гория земель: земли населенных пунктов, вид разрешен-

ного использования: для многоквартирной застройки, 

кадастровый номер: 76:23:010402:248, расположенный 

по адресу: г. Ярославль, Дзержинский район, МКР №15. 

Дата внесения номера в государ-

ственный кадастр недвижимости 

(дата формирования участка): 12.10.2015 

Предыдущие кадастровые номера: 
- 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Многоквартирная застройка 

Сведения об имущественных правах 

(собственника): 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:248-76/097/2021-5 от 

26.07.2021. Правоустанавливающие документы: выпис-

ка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 

№99/2022/493283994 

Права, учитываемые при оценке Объ-

екта оценки, ограничения (обремене-

ния) этих прав, в том числе в отноше-

нии каждой из частей объекта оценки 

При проведении оценки объекта оценки учитывается 

право собственности. 

Ограничения (обременения) этих прав: не зарегистриро-

вано. 

Балансовая стоимость: Данные отсутствуют. 

Перечень используемых документов: Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 

13.09.2022 №99/2022/493283994. 

Кадастровая стоимость:  27 881 011,66 рублей 

Текущее использование объекта оцен-

ки Земельный участок свободен от застройки 

Рельеф: Рельеф всей прилегающей территории и собственно 

участков относительно ровный. 

Участок имеет неправильную форму. 

Земельный участок с кадастровым номером: 76:23:010402:249 

Объект оценки: Земельный участок общей площадью 11 386 кв.м., кате-

гория земель: земли населенных пунктов, вид разрешен-

ного использования: для комплексного освоения в целях 

жилищного строительства, кадастровый номер: 

76:23:010402:249, расположенный по адресу: г. Яро-

славль, Дзержинский район, МКР №15. 

Дата внесения номера в государ-

ственный кадастр недвижимости 12.10.2015 
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(дата формирования участка): 

Предыдущие кадастровые номера: 
- 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Для комплексного освоения в целях жилищного 

строительства 

Сведения об имущественных правах 

(собственника): 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:249-76/097/2021-5 от 

26.07.2021. Правоустанавливающие документы: выпис-

ка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 

№99/2022/493286078. 

Права, учитываемые при оценке Объ-

екта оценки, ограничения (обремене-

ния) этих прав, в том числе в отноше-

нии каждой из частей объекта оценки 

При проведении оценки объекта оценки учитывается 

право собственности. 

Ограничения (обременения) этих прав: не зарегистриро-

вано. 

Балансовая стоимость: Данные отсутствуют. 

Перечень используемых документов: Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 

13.09.2022 №99/2022/493286078. 

Кадастровая стоимость:  43 450 615,58 рублей 

Текущее использование объекта оцен-

ки Земельный участок свободен от застройки 

Рельеф: Рельеф всей прилегающей территории и собственно 

участков относительно ровный. 

Участок имеет форму прямоугольника. 

Земельный участок с кадастровым номером: 76:23:010402:250 

Объект оценки: Земельный участок общей площадью 20 073 кв.м., кате-

гория земель: земли населенных пунктов, вид разрешен-

ного использования: для комплексного освоения в целях 

жилищного строительства, кадастровый номер: 

76:23:010402:250, расположенный по адресу: г. Яро-

славль, Дзержинский район, МКР №15. 

Дата внесения номера в государ-

ственный кадастр недвижимости 

(дата формирования участка): 12.10.2015 

Предыдущие кадастровые номера: 
- 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Для комплексного освоения в целях жилищного 

строительства 

Сведения об имущественных правах 

(собственника): 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:250-76/097/2021-5 от 

27.07.2021. Правоустанавливающие документы: выпис-

ка из ЕГРН об объекте недвижимости от 14.09.2022 

№99/2022/493468054. 

Права, учитываемые при оценке Объ-

екта оценки, ограничения (обремене-

ния) этих прав, в том числе в отноше-

нии каждой из частей объекта оценки 

При проведении оценки объекта оценки учитывается 

право собственности. 

Ограничения (обременения) этих прав: не зарегистриро-

вано. 

Балансовая стоимость: Данные отсутствуют. 

Перечень используемых документов: Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 
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14.09.2022 №99/2022/493468054. 

Кадастровая стоимость:  62 997 829,84 рублей 

Текущее использование объекта оцен-

ки Земельный участок свободен от застройки 

Рельеф: Рельеф всей прилегающей территории и собственно 

участков относительно ровный. 

Участок имеет неправильную форму. 

Земельный участок с кадастровым номером: 76:23:010402:251 

Объект оценки: Земельный участок общей площадью 23 018 кв.м., кате-

гория земель: земли населенных пунктов, вид разрешен-

ного использования: для комплексного освоения в целях 

жилищного строительства, кадастровый номер: 

76:23:010402:251, расположенный по адресу: г. Яро-

славль, Дзержинский район, МКР №15. 

Дата внесения номера в государ-

ственный кадастр недвижимости 

(дата формирования участка): 12.10.2015 

Предыдущие кадастровые номера: 
- 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Для комплексного освоения в целях жилищного 

строительства 

Сведения об имущественных правах 

(собственника): 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:251-76/097/2021-5 от 

27.07.2021. Правоустанавливающие документы: выпис-

ка из ЕГРН об объекте недвижимости от 14.09.2022 

№99/2022/493658550. 

Права, учитываемые при оценке Объ-

екта оценки, ограничения (обремене-

ния) этих прав, в том числе в отноше-

нии каждой из частей объекта оценки 

При проведении оценки объекта оценки учитывается 

право собственности. 

Ограничения (обременения) этих прав: не зарегистриро-

вано. 

Балансовая стоимость: Данные отсутствуют. 

Перечень используемых документов: Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 

14.09.2022 №99/2022/493658550. 

Кадастровая стоимость:  60 605 233,89 рублей 

Текущее использование объекта оцен-

ки Земельный участок свободен от застройки 

Рельеф: Рельеф всей прилегающей территории и собственно 

участков относительно ровный. 

Участок имеет неправильную форму. 

Земельный участок с кадастровым номером: 76:23:010402:253 

Объект оценки: Земельный участок общей площадью 3 123 кв.м., кате-

гория земель: земли населенных пунктов, вид разрешен-

ного использования: для комплексного освоения в целях 

жилищного строительства, кадастровый номер: 

76:23:010402:253, расположенный по адресу: г. Яро-

славль, Дзержинский район, МКР №15. 

Дата внесения номера в государ-

ственный кадастр недвижимости 

(дата формирования участка): 12.10.2015 
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Предыдущие кадастровые номера: 
- 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Для комплексного освоения в целях жилищного 

строительства 

Сведения об имущественных правах 

(собственника): 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:253-76/097/2021-5 от 

26.07.2021. Правоустанавливающие документы: выпис-

ка из ЕГРН об объекте недвижимости от 13.09.2022 

№99/2022/493421417. 

Права, учитываемые при оценке Объ-

екта оценки, ограничения (обремене-

ния) этих прав, в том числе в отноше-

нии каждой из частей объекта оценки 

При проведении оценки объекта оценки учитывается 

право собственности. 

Ограничения (обременения) этих прав: не зарегистриро-

вано. 

Балансовая стоимость: Данные отсутствуют. 

Перечень используемых документов: Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 

13.09.2022 №99/2022/493421417. 

Кадастровая стоимость:  13 227 466,5 рублей 

Текущее использование объекта оцен-

ки Земельный участок свободен от застройки 

Рельеф: Рельеф всей прилегающей территории и собственно 

участков относительно ровный. 

Участок имеет неправильную форму. 

Земельный участок с кадастровым номером: 76:23:010402:257 

Объект оценки: Земельный участок общей площадью 25 239 кв.м., кате-

гория земель: земли населенных пунктов, вид разрешен-

ного использования: для комплексного освоения в целях 

жилищного строительства, кадастровый номер: 

76:23:010402:257, расположенный по адресу: г. Яро-

славль, Дзержинский район, МКР №15. 

Дата внесения номера в государ-

ственный кадастр недвижимости 

(дата формирования участка): 12.10.2015 

Предыдущие кадастровые номера: 
- 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: Для комплексного освоения в целях жилищного 

строительства 

Сведения об имущественных правах 

(собственника): 

Правообладатель: Байтаров Мавлуд Мусаддинович. 

Вид, номер и дата государственной регистрации права: 

Собственность, № 76:23:010402:257-76/097/2021-5 от 

27.07.2021. Правоустанавливающие документы: выпис-

ка из ЕГРН об объекте недвижимости от 15.09.2022 

№99/2022/493857722. 

Права, учитываемые при оценке Объ-

екта оценки, ограничения (обремене-

ния) этих прав, в том числе в отноше-

нии каждой из частей объекта оценки 

При проведении оценки объекта оценки учитывается 

право собственности. 

Ограничения (обременения) этих прав: не зарегистриро-

вано. 

Балансовая стоимость: Данные отсутствуют. 

Перечень используемых документов: Выписка из ЕГРН об объекте недвижимости от 

15.09.2022 №99/2022/493857722. 
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Кадастровая стоимость:  78 669 362,31 рублей 

Текущее использование объекта оцен-

ки Земельный участок свободен от застройки 

Рельеф: Рельеф всей прилегающей территории и собственно 

участков относительно ровный. 

Участок имеет неправильную форму. 

Общие характеристики застраиваемой территории 

Описание местоположения земельного 

участка: 

Земельные участки расположены в Дзержинском районе 

города Ярославля. Окружение свободная от застройки 

территория. Такое расположение объекта обеспечивает 

средний  транспортный трафик и  среднюю деловую ак-

тивность. 

Подъездные пути: Подъездные пути к участкам имеют твердое асфальто-

вое покрытие. Транспортная доступность хорошая. 

Инженерная инфраструктура и ком-

муникации: 

По данным, полученным от Заказчика, по состоянию на 

дату оценки вблизи объекта оценки  присутствует в пол-

ном объеме. 

Элементы благоприятного окруже-

ния: Развитая социальная и инженерная инфраструктура. 

Элементы неблагоприятного окруже-

ния: Не выявлено 

Климатические условия: Земельный участок расположен в районе умеренно-

континентального климата с умеренно холодной зимой 

и теплым летом. Среднегодовая температура воздуха 

составляет+3,3°С. Снеговой покров держится со второй 

декады ноября до середины апреля. Глубина промерза-

ния почвы достигает 1,5 м. 

Улучшения на земельном участке по 

состоянию на дату оценки: 

По состоянию на дату составления отчета, в соответ-

ствии с фотоотчетом, представленным Заказчиком,  

улучшения отсутствуют. 

Количественные и качественные ха-

рактеристики элементов, входящих в 

состав объекта оценки, которые 

имеют специфику, влияющую на ре-

зультаты оценки объекта оценки: 

В разделе 2.2. приведен Анализ рынка объекта оценки. 

В разделе 2.3. приведен анализ наиболее эффективного 

использования. 

Другие факторы и характеристики, 

относящиеся к объекту оценки, суще-

ственно влияющие на его стоимость: 

В качестве других факторов и характеристик, относя-

щихся к объекту оценки, существенно влияющих на 

стоимость, оценщиком приведены следующие разделы: 

- Основные тенденции социально-экономического раз-

вития РФ в январе-июле 2022 г.; 

-  Общие сведения о Ярославской области и г. Ярослав-

ле; 

- Социально-экономическое положение города Ярослав-

ской области в январе – июле 2022  г. 
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Местоположение объекта оценки 

 
 

 
 

 

Объект оценки 
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Фотографии объекта оценки 
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РАЗДЕЛ 3. АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

3.1.Анализ рынка недвижимости 
(Раздел подготовлен в соответствии с п. 10, 11 ФСО №7) 

 

3.2.1. Анализ влияния общей политической и социально-

экономической обстановки в стране, и регионе расположения 

объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе 

тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествую-

щий дате оценки 

3.2.1.1 Основные тенденции социально-экономического развития Рос-

сийской Федерации в январе – июле 2022 г. 
Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в 

июле 2022 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 

97,0%, в январе-июле 2022 г. - 99,7%. 

Индекс промышленного производства в июле 2022 г. по сравнению с соответству-

ющим периодом предыдущего года составил 99,5%, в январе-июле 2022 г. - 101,0%. 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в июле 

2022 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 100,9%, в 

январе-июле 2022 г. - 102,6%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 

июле 2022 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 

98,9%, в январе-июле 2022 г. - 100,1%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование воздуха" в июле 2022 г. по сравнению с соответству-

ющим периодом предыдущего года составил 99,5%, в январе-июле 2022 г. - 100,3%. 

Индекс производства по виду деятельности "Водоснабжение; водоотведение, орга-

низация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений" в июле 

2022 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 85,1%, в 

январе-июле 2022 г. - 95,3%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в июле 

2022 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 685,3 млрд рублей, в 

январе-июле 2022 г. - 2932,1 млрд рублей. 

Оборот организаций с основным видом деятельности "Рыболовство и рыбовод-

ство" в июле 2022 г. составил 38,4 млрд рублей, что в действующих ценах на 1,0% меньше 

по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года, в январе-июле 2022 г. - на 

32,9% больше. 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

"Строительство", в июле 2022 г. составил 1136,3 млрд рублей, или 106,6% (в сопостави-

мых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-июле 2022 г. 

- 5892,1 млрд рублей, или 104,5%. 

Грузовые перевозки. В январе-июле 2022 г. грузооборот транспорта, по предвари-

тельным данным, составил 3259,4 млрд тонно-километров, в том числе железнодорожного 

- 1533,6 млрд, автомобильного - 162,3 млрд, морского - 23,9 млрд, внутреннего водного - 

34,9 млрд, воздушного - 2,0 млрд, трубопроводного - 1502,7 млрд тонно-километров. 

Оборот розничной торговли в июле 2022 г. составил 3541,0 млрд рублей, или 91,2% 

(в сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в январе-июле 

2022 г. - 24010,5 млрд рублей, или 95,7%. 
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Оборот общественного питания в июле 2022 г. составил 181,1 млрд рублей, или 

99,1% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в 

январе-июле 2022 г. - 1188,0 млрд рублей, или 101,1%. 

В июле 2022 г., по оперативным данным, населению было оказано платных услуг 

на 1036,0 млрд рублей, или 101,4% (в сопоставимых ценах) к июлю предыдущего года, в 

январе-июле 2022 г. - на 7104,7 млрд рублей. 

Оборот оптовой торговли в июле 2022 г. составил 8958,2 млрд рублей, или 74,6% (в 

сопоставимых ценах) к соответствующему месяцу предыдущего года, в январе-июле 2022 

г. - 70108,9 млрд рублей, или 90,2%. На долю субъектов малого предпринимательства в 

июле 2022 г. приходилось 30,9% оборота оптовой торговли. 

Общий объем финансовых вложений организаций (без субъектов малого предпри-

нимательства, кредитных организаций, государственных (муниципальных) учреждений, 

некредитных финансовых организаций) в I полугодии 2022 г. составил 225,8 трлн рублей, 

в том числе долгосрочные финансовые вложения - 11,1 трлн рублей (4,9% от общего объ-

ема), краткосрочные - 214,7 трлн рублей (95,1%). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в июле 2022 г. относительно 

предыдущего месяца, по предварительным данным, составил - 97,8%, из него в добыче 

полезных ископаемых - 98,1%, в обрабатывающих производствах - 97,1%, в обеспечении 

электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха - 101,8%, в водо-

снабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по 

ликвидации загрязнений - 103,6%. 

В июле 2022 г. индекс цен производителей сельскохозяйственной продукции, по 

предварительным данным, составил 98,8%, в том числе в растениеводстве - 97,6%, в жи-

вотноводстве - 99,8%. 

Индекс тарифов на грузовые перевозки в среднем по всем видам транспорта в июле 

2022 г., по предварительным данным, составил 117,8%. 

В I полугодии 2022 г., по оперативным данным, сальдированный финансовый ре-

зультат (прибыль минус убыток) организаций (без субъектов малого предприниматель-

ства, кредитных организаций, государственных (муниципальных) учреждений, некредит-

ных финансовых организаций) в действующих ценах составил 16588,0 млрд рублей (39,8 

тыс. организаций получили прибыль в размере 20640,8 млрд рублей, 16,8 тыс. организа-

ций - убыток на сумму 4052,8 млрд рублей). 

Источник информации: Министерство экономического развития РФ, «Социально-

экономическое положение России за январь-июль 2022 года», выпуск б.н. от 31.08.2022 г.  

https://rosstat.gov.ru/compendium/document/50801. 

3.2.1.2. Общие сведения о г. Ярославле (местоположение 

объекта оценки) 

Ярославская область — субъект Российской Федерации, входит в состав Цен-
трального федерального округа. Ярославская область расположена к северу от Москвы. 
Граничит на юге с Владимирской областью, на юго-западе -  с Московской областью, на 
западе и северо-западе -  с Тверской областью, на севере -  с Вологодской областью, на 
северо-востоке и востоке -  с Костромской областью, на востоке и юго-востоке - с Иванов-
ской областью.  

Ярославская область образована 11 марта 1936 года. Территория области - 36 400 
км². Население – 1 270 633 человек. Административный центр области - город Ярославль. 
Расстояние от Ярославля до Москвы - 282 км. Количество городов областного подчинения 
- 6. Количество городов районного подчинения: -5. Количество районов - 17. Процент го-
родского населения: свыше 80 %.  

Ярославская область входит в число наиболее развитых в промышленном отноше-
нии регионов страны. По объему производства промышленной продукции область входит 
в первую тройку регионов Центрального округа РФ Основные отрасли промышленности: 
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машиностроение, пищевая промышленность; химическая и нефтехимическая, нефтепере-
рабатывающая, легкая, деревообрабатывающая промышленность; производство строи-
тельных материалов. Ярославская область является монополистом в России по производ-
ству дорожных катков, лесопильных рам, деревообрабатывающих станков, снегоходов, 
синтетических и искусственных латексов, фотобумаги. Около 300 ярославских предприя-
тий имеют федеральное значение и являются лидерами в своих отраслях. 

Ярославль — город в России, административный центр Ярославской области и 
Ярославского района, городской округ. Население 609 828 чел. (оценка на 1 января 2019 
года). Ярославль — третий по величине населения город Центрального федерального 
округа Российской Федерации и древнейший в стране город с более чем полумиллионным 
населением. Город является транспортным узлом, из которого расходятся железнодорож-
ные линии и автодороги в направлении Москвы, Вологды, Рыбинска, Костромы, Иванова 
и Кирова. В Ярославле действуют также речной порт и аэропорт. Площадь города состав-
ляет 205 км².  

В соответствии с уставом города, Ярославль наделён статусом городского округа. 
Ярославль разделён на 6 территориальных районов, границы которых совпадают с город-
скими районами: Дзержинский, Заволжский, Кировский, Красноперекопский, Ленинский 
и Фрунзенский. Управление в пределах каждого из районов осуществляется территори-
альной администрацией, во главе которой находится глава администрации.  

Дзержинский район расположен в северной части города на правом берегу реки 
Волги. Территория района 43 км²; население около 168,8 тыс. человек (28,4 % ярослав-
цев). 

Заволжский район расположен в заречной части города на левом берегу Волги. 
Территория района 64,4 км² (самый большой по территории район Ярославля). Население 
Заволжского района около 118,4 тыс. человек. 

Кировский район, один из старейших районов города (основан в 1936 году), нахо-
дится в центральной части Ярославля. Здесь находится большая часть культурных памят-
ников Ярославля и органов власти города и области. Территория района 14,07 км²; насе-
ление на 1 января 2012 года составляло 58,3 тыс. человек. 

Красноперекопский район — находится в юго-западной части Ярославля по пра-
вому берегу реки Которосль, исторически промышленный район города. Территория рай-
она 36,4 км²; население около 66,4 тыс. человек. 

Ленинский район расположен в центральной части города, к северу от Кировско-
го. Территория района 10,15 км² (самый маленький по площади район города); население 
около 67,4 тыс. человек. 

Фрунзенский район лежит в южной части города по правому берегу Волги. Тер-
ритория района 36,4 км²; население около 127,1 тыс. человек. 

(источник:  http://ru.wikipedia.org). 

Подробное описание местоположения объекта оценки. 
Дзержинский район расположен в северной части города на правом берегу реки 

Волги. Территория района 43 км²; население около 168,8 тыс. человек (28,4 % ярослав-
цев). 

Территория администрирования включает в себя жилые райо-
ны Брагино, Пашуково, приволжские посёлки Иваньково, Павловский, Скобыкино 
и Норское, посёлки Парижская Коммуна, Пятовское, районы Осташинское, Редковицыно 
и Фрольцево, а также большую часть Северного промышленного района. 

Дзержинский район граничит с Ленинским, Кировским и Заволжским администра-
тивными районами Ярославля и с Ярославским районом области. 

В феврале 2021 года мэрий города Ярославля объявили о планах расширения окра-
ины Дзержинского района города Ярославля. Несколько новых улиц, жилые кварталы, 
детский сад и школа. В мэрии планируют расширение города со стороны Брагина.  

Будет построена крупная транспортная развязка, которая непосредственно свяжет 
все планируемые микрорайоны: 12, 13, 14 и 15-й. 

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D0%B2_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8_%D1%81_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC_%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D0%B5%D0%B5_100_%D1%82%D1%8B%D1%81%D1%8F%D1%87_%D0%B6%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B9
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%B4%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%8B%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%BC%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2_(%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C)
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B7%D0%B5%D1%80%D0%B6%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%BE%D0%BF%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%AF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BB%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D1%8F
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Появится она благодаря застройке 13 микрорайона. Согласно предварительному 
проекту расширения Ярославля, инвесторам предлагают освоить еще одну окраину Бра-
гина. Участок замкнут между несколькими улицами. Соединить планируют Большую и 
Малую Норские, продлят 5-ый Норский переулок, а также улицу Блюхера. А там, где сей-
час пустырь, вырастут жилые дома высотой не больше 10 этажей, школа на 825 мест и 
детский сад на 430 мест. 

Запланировали территории под два сквера: на 4-ом Норском переулке и вдоль шко-
лы. С другой стороны к ней будет примыкать стадион «Красный перевал». Одноименный 
молодежный центр тоже реконструируют и превратят в полноценный Дом культуры.  

(источник https://vesti-yaroslavl.ru/novosti/item/50066-v-merii-yaroslavlya-rasskazali-
kak-planiruyut-rasshirit-okrainu-dzerzhinskogo-rajona). 

Развитие инфраструктуры в месте реализации проекта. 28 июня на Общегородском 
совещании в мэрии Ярославля директор МКУ «Агентство по строительству» Виталий Кук 
доложил о ходе реализации инвестиционного проекта по комплексной застройке террито-
рии в районе пересечения Ленинградского проспекта и улицы Малой Норской в Дзержин-
ском районе Ярославля. 

Для стимулирования жилищного строительства городу выделен инвестиционный 
кредит на два года. Для реализации комплексной застройки была выбрана территория 15 
микрорайона в Дзержинском районе. По проекту, будут построены три объекта: детский 
сад, автомобильная дорога, а также котельная мощностью 5 Гкал/ч. для теплоснабжения 
детского сада и будущей школы на 1100 мест. На сегодняшний день все подрядные орга-
низации определены, по двум объектам заключены контракты. 

Детский сад будет рассчитан на 280 мест. Его построят на улице Генерала Марге-
лова. В дошкольном учреждении откроется 12 групп. Автомобильная дорога с тротуарами 
появится в районе пересечения Ленинградского проспекта и улицы Малой Норской. Её 
протяжённость составит 1 250 метров. В рамках строительства предусматривается устрой-
ство линии наружного искусственного освещения, ливневой канализации и двух новых 
светофорных объектов. 

Сдача объектов запланирована на конец сентября 2023 года. 
(источник https://city-yaroslavl.ru/events/127931/). 

По данным сайта https://dzen.ru/media/id/5c54775c0d390f00ad689b5b/top-5-raionov-
iaroslavlia-dlia-pokupki-nedvijimosti-v-2022-godu-6201040d17a40f7f8d26a935 Дзержинский 
район является лучшим районом города для покупки недвижимости в 2022 г.  

Дзержинский район является самым молодым, быстроразвивающимся и уже имеет 
хорошую инфраструктуру: красивый жилой фонд, транспортную доступность, магазины, 
рынки, детсады, школы, поликлиники, развлекательны центры. 

Цены на недвижимость. Обычно в Дзержинском покупают апартаменты молодые 
семьи. При поиске жилья больше внимание уделяют ЖК, которых здесь много. Продается 
недвижимость для семей со средним бюджетом, так и с внушающим капиталом. Старто-
вая цена 1,8 млн. руб. – так стоит студия 20 кв. м. Квартиры от 2,1 до 5 млн. руб. Преми-
ум-класса жилье от 6 млн. до 12 млн. Стоимость домов/коттеджей от 1,5 млн. до 10 млн. 

Плюсы: 
- Современный жилищный фонд. 
- Ведется застройка в едином стиле. 
- Лучшая стоимость на квартиры эконом-класса и комфорт-класса. 
- Зеленая местность рядом с Волгой. 
- Спокойная и уютная атмосфера. 

Минусы: 
- Отсутствуют детские бюджетные заведения. 
- Кое-где все еще довольно пустырно. 
- Нет бассейна и мало спортивных площадок. 
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3.2.1.3. Основные социально-экономические показатели Яро-

славской области за январь-июль 2022 г. 

Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности во 

II квартале 2022 г. составил 93.8 процента к соответствующему периоду 2021 г. 

Индекс промышленного производства в июле 2022 г. по сравнению с соответству-

ющим периодом предыдущего года составил 94.5 процента, в январе-июле 2022 г. – 93.2 

процента. 

Индекс производства по виду деятельности “Добыча полезных ископаемых” в 

июле 2022 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 89.1 

процента, в январе-июле 2022 г. – 101.0 процента. 

Индекс производства по виду деятельности “Обрабатывающие производства” в 

июле 2022 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 94.6 

процента, в январе-июле 2022 г. – 92.7 процента. 

Индекс производства по виду деятельности “Обеспечение электрической энергией, 

газом и паром; кондиционирование воздуха” в июле 2022 г. по сравнению с соответству-

ющим периодом предыдущего года составил 102.0 процента, в январе-июле 2022 г. – 99.9 

процента. 

Индекс производства по виду деятельности “Водоснабжение; водоотведение, орга-

низация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений” в июле 

2022 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 84.3 про-

цента, в январе-июле 2022 г. – 88.3 процента. 

На объектах, включенных в федеральную адресную инвестиционную программу, 

по которым должно осуществляться финансирование из федерального бюджета и бюдже-

тов субъектов Российской Федерации, использование инвестиций за январь-июль 2022 г. 

составило 575.2 млн рублей, или 11.1 процента от объема, предусмотренного на 2022 г. 

Объем работ, выполненных по виду деятельности “Строительство”, в июле 2022 г. соста-

вил 5204.9 млн рублей, или 77.9 процента (в сопоставимых ценах) к уровню июля преды-

дущего года, в январе-июле 2022 г. – 32748.5 млн рублей, или 88.4 процента. 

В январе-июле 2022 г. грузооборот автомобильного транспорта организаций, не от-

носящихся к субъектам малого предпринимательства, всех видов экономической деятель-

ности, включая индивидуальных предпринимателей, осуществляющих перевозки грузов 

на коммерческой основе, составил 858.8 млн тонно-километров, перевозка грузов – 3977.9 

тыс.тонн. 

Оборот розничной торговли в июле 2022 г. составил 28761.4 млн рублей, или 90.2 

процента (в сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в ян-

варе-июле 2022 г. – 191474.2 млн рублей, или 93.5 процента. 

Оборот общественного питания в июле 2022 г. составил 1253.0 млн рублей, или 

90.8 процента (в сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в 

январе-июле 2022 г. – 8485.1 млн рублей, или 89.6 процента. 

В январе-июле 2022 г., по оперативным данным, населению было оказано платных 

услуг на 46287.9 млн рублей, в июле – на 5931.3 млн рублей. В структуре объема платных 

услуг населению в январе-июле 2022 г. преобладали коммунальные, жилищные, телеком-

муникационные, бытовые и транспортные услуги. На их долю в целом приходилось 72.8 

процента в общем объеме. 

В июле 2022 г. оборот оптовой торговли составил 46088.5 млн рублей, или 88.1 

процента (в сопоставимых ценах) к соответствующему периоду предыдущего года, в ян-

варе-июле 2022 г. – 306056.5 млн рублей, или 96.3 процента. 

Общий объем финансовых вложений организаций (без субъектов малого предпри-

нимательства) в январе-июне 2022 г. составил 533.5 млрд рублей, что в 2.2 раза больше, 

чем в январе-июне 2021 г. Долгосрочные финансовые вложения составили 13529.4 млн 
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рублей (увеличение на 22.0%), краткосрочные – 519948.4 млн рублей (увеличение в 2.2 

раза). 

В июле 2022 г. индекс потребительских цен по отношению к предыдущему месяцу 

составил 99.4 процента, в том числе на продовольственные товары – 98.5, непродоволь-

ственные товары – 99.6, услуги – 100.3 процента. 

Индекс цен производителей промышленных товаров в июле 2022 г., относительно 

предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 97.8 процента, в том числе 

индекс цен на продукцию добычи полезных ископаемых – 98.8, обрабатывающих произ-

водств – 97.4, обеспечения электрической энергией, газом и паром; кондиционирования 

воздуха – 101.0, водоснабжения; водоотведения, организации сбора и утилизации отходов, 

деятельности по ликвидации загрязнений – 104.7 процента. 

По оперативным данным департамента финансов Ярославской области консолиди-

рованный бюджет области в январе-июне 2022 г. исполнен с дефицитом в сумме 108.5 

млн рублей. По сравнению с соответствующим периодом 2021 г. доходы консолидиро-

ванного бюджета увеличились на 10.4 процента, расходы увеличились на 9.7 процента. 

В январе-июне 2022 г., по оперативным данным, сальдированный финансовый ре-

зультат (прибыль (+) убыток (-)) организаций (без субъектов малого предприниматель-

ства, кредитных организаций, государственных (муниципальных) учреждений, некредит-

ных финансовых организаций) в действующих ценах составил 35757.3 млн рублей (357 

организаций получили прибыль в размере 42349.8 млн рублей, 127 организаций имели 

убыток на сумму 6592.5 млн рублей). 

Источник информации: Федеральная служба статистики, Территориальный ор-

ган Федеральной службы государственной статистики по Ярославской области, Еже-

месячный доклад. «Социально-экономическое положение Ярославской области за январь-

июль 2022 года, выпуск б.н. от 02.09.2022 г. https://yar.gks.ru/folder/36353. 

3.2.2. Анализ рынка недвижимости, определение сегмента 

рынка, анализ фактических данных о ценах сделок и (или) 

предложений с объектами надвижимости 

(Раздел подготовлен в соответствии с п. 10, 11 ФСО №7) 

 

Рынок недвижимости, его структура и объекты 

Рынок недвижимости - сектор национальной инвестиционной экономики, пред-

ставляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, опе-

рирующих на рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства 

(создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления 

рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и 

правовой среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:  

- объекты недвижимости  

- субъекты рынка  

- процессы функционирования рынка  

- механизмы (инфраструктуру) рынка.  

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недви-

жимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В 

законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется класси-

фикация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, каче-

ству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве соб-

ственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

- земельные участки; 
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- жилье (жилые здания и помещения); 

- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению со-

держит следующий перечень видов и подвидов объектов:  

1. Земельные участки 

В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению 

подразделяются на следующие категории: 

- земли сельскохозяйственного назначения; 

- земли поселений; 

- земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевиде-

ния, информатики,  

- земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности 

и земли иного специального назначения; 

- земли особо охраняемых территорий и объектов; 

- земли лесного фонда; 

- земли водного фонда; 

- земли запаса. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их 

черты (земли поселений) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на 

следующие сегменты: 

- жилая; 

- общественно-деловая; 

- производственная; 

- инженерных и транспортных инфраструктур; 

- рекреационная; 

- сельскохозяйственного использования; 

- специального назначения; 

- военных объектов; 

- иные территориальные зоны. 

2. Жилье (жилые здания и помещения):  

- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного 

проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

- индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая за-

стройка и дома традиционного типа - домовладения и нового типа - коттеджи, таунхаусы); 

3. Коммерческая недвижимость:  

- офисные здания и помещения административно-офисного назначения;  

- гостиницы, мотели, дома отдыха; 

- магазины, торговые центры; 

- рестораны, кафе и др. пункты общепита; 

-пункты бытового обслуживания, сервиса. 

4. Промышленная недвижимость:  

- заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного 

назначения;  

- мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; 

- паркинги, гаражи; 

- склады, складские помещения. 

5. Недвижимость социально-культурного назначения:  

- здания правительственных и административных учреждений; 

- культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

- религиозные объекты. 
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Обзор рынка земельных участков г. Ярославля 

Земельный рынок является одним из важнейших сегментов любого рынка недви-

жимости, поскольку земельные участки являются базовым элементом производственной 

подсистемы рынка, то есть строительства новых объектов недвижимости. 

Основной характеристикой стоимости земель кадастрового квартала является ко-

эффициент относительной ценности кадастрового квартала для конкретного вида исполь-

зования, учитывающий совокупность всех ценообразующих факторов на данной террито-

рии. Для одного и того же кадастрового квартала значения коэффициента относительной 

ценности для каждого вида использования - различно, так как весовой вклад ценообразу-

ющих факторов индивидуален. 

Рыночную стоимость земельных участков можно определить, как для не занятых 

зданиями, строениями и (или) сооружениями, так и для занятых зданиями, строениями и 

(или) сооружениями. Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного 

участка устанавливается в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления 

каждого аналога с объектом оценки.  

В настоящее время общее число сделок по купле-продаже земельных участков, об-

мену, дарению и др. увеличивается. Купля-продажа и передача по наследству являются 

наиболее распространенными сделками с земельными участками. 

На территории г. Ярославля выделяются следующие районы: Дзержинский, Ленин-

ский, Кировский, Заволжский, Красноперекопский, Фрунзенский. 

Сведения о предложениях на продажу различных земельных участков представле-

ны на многочисленных сайтах и в газетах рекламных объявлений. Основными источника-

ми данной информации продолжают оставаться сайты http://www.roszem.ru, 

http://www.zem.ru, http://www.rk-adres.ru/pricelist/zem/, http://www.landestate.ru, http://kumir-

ned.ru, http://www.yarzemli.ru/, http://www.yarzem.ru/ и другие. 

Факторы, которые учитываются при продаже или покупке участков.  

Ландшафт  

Земельный участок должен быть по возможности ровным либо с небольшим поло-

гим склоном на юг или юго-запад. В условиях нечерноземной зоны такие участки лучше 

освещены солнцем, весной быстрее просыхают и прогреваются. Хорошо, когда земельный 

участок примыкает к лесу, лучше северной и восточной частью. Это предохраняет от не-

благоприятного влияния ветров. Большое значение имеет близость естественного водоема 

(река, озеро, пруд), что, во-первых, красиво, во - вторых, смягчает резкие колебания тем-

пературы и создает благоприятный микроклимат.  

Земельные участки, расположенные в низинах, с неровным ландшафтом, на крутых 

склонах, не защищённые от ветра, с большим количеством старых деревьев потребуют 

дополнительных затрат на осушение, выравнивание, создание ветрозащиты, раскорчевку. 

Земельные участки с такими проблемами продаются хуже и стоят дешевле.  

Размер участка и его форма  

Сегодня наибольшим спросом пользуются участки от 10 - 15 соток и выше. Зе-

мельные участки квадратной и правильной прямоугольной формы предпочтительнее и 

стоят дороже. Участки большего размера дадут возможность в будущем не экономить на 

земле при строительстве, зонировании участка и благоустройстве территории. Учитывая 

постоянный рост цен на землю сегодня выгодно покупать участок максимального размера, 

позднее лишнее продать по более высокой цене.  

Коммуникации  

Земельный участок, расположенный в дачных местах, в поселках, где газ, вода, ка-

нализация, телефон уже подведены - наиболее выгодное приобретение.  

Расположение  

Наличие развитой инфраструктуры и железнодорожной станции 1-2 км. Удален-

ность от автострады 3-5 км. Круглогодичный подъезд к участку.  
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Рынок недвижимости невозможно анализировать в отрыве от анализа состояния 

рынка земельных участков. Земля является составной и неотъемлемой частью любого 

объекта недвижимости, поскольку стоимость и размер земельного участка во многом 

определяют будущую стоимость такого объекта. 

По состоянию на сегодняшний день земля в Ярославской области находится в фе-

деральной, муниципальной собственности, аренде (краткосрочной, долгосрочной) и част-

ной собственности. 

На «первичном» рынке земля переходит из федеральной и муниципальной соб-

ственности в собственность или аренду частному лицу, предприятию или организации. 

Удельные показатели кадастровой стоимости земель (УПКСЗ) служат основой для 

расчета кадастровой стоимости земельных участков, при определении которой учитыва-

ются площадь земельного участка и разрешенный вид использования земель.  

Основной характеристикой стоимости земель кадастрового квартала является ко-

эффициент относительной ценности кадастрового квартала для конкретного вида исполь-

зования, учитывающий совокупность всех ценообразующих факторов на данной террито-

рии. Для одного и того же кадастрового квартала значения коэффициента относительной 

ценности для каждого вида использования - различно, так как весовой вклад ценообразу-

ющих факторов индивидуален. 

В составе каждой категории выделяются земельные участки, различающиеся по 

видам разрешенного использования. В структуре предложения земельных участков на 

рынке можно выделить следующие участки в зависимости от видов разрешенного исполь-

зования:  

- в составе земель населенных пунктов выделяются:  

• земли под ИЖС (индивидуальное жилищное строительство); 

• земли под многоэтажное жилищное строительство; 

• земли под строительство объектов коммерческой недвижимости (объектов 

торгово-офисного назначения, административного назначения, а также объектов произ-

водственной недвижимости); 

 - в составе земель сельхозназначения выделяются:  

• земли под ЛПХ (личное подсобное хозяйство); 

• земли под ведение садоводства; 

• сельхозугодия; 

• крестьянские (фермерские) хозяйства; 

- земли промышленности. 

Определение сегмента рынка  

Для определения сегмента рынка земельных участков, к которому относится объ-

ект оценки, в данном отчете использован «Справочник оценщика недвижимости-2020. Зе-

мельные участки», выпущенный в 2020 г. под руководством Лейфера Л.А. В соответствии 

со справочником земельные участки разделяются на следующие классы: 

Таблица 2 – Таблица соответствия классов земельных участков категориям и видам 

разрешенного использования. 

№ 

п/п 

Классы земельных 

участков 

Принадлежность к катего-

риям в соответствии с Зе-

мельным кодексом РФ 

Виды разрешенного использования (в соответ-

ствии с типовым перечнем) 

1. 

Земельные участки под 

индустриальную за-

стройку 

Земли населенных пунктов. 

Земли промышленности. 

Земельные участки для размещения гаражей и 

автостоянок 

Земельные участки для размещения производ-

ственных и административных зданий, строений, 

сооружений промышленности, коммунального 

хозяйства, материально-технического, продоволь-

ственного снабжения, сбыта и заготовок 

Земельные участки для размещения электростан-

ций, обслуживающих их сооружений и объектов 
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№ 

п/п 

Классы земельных 

участков 

Принадлежность к катего-

риям в соответствии с Зе-

мельным кодексом РФ 

Виды разрешенного использования (в соответ-

ствии с типовым перечнем) 

Земельные участки для размещения портов, вод-

ных, железнодорожных вокзалов, автодорожных 

вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэровокзалов 

2. 

Земельные участки под 

офисно-торговую за-

стройку 

Земли населенных пунктов. 

Земли промышленности. 

Земельные участки для размещения объектов тор-

говли, общественного питания и бытового обслу-

живания. 

Земельные участки для размещения гостиниц. 

Земельные участки для размещения администра-

тивных и офисных зданий делового и коммерче-

ского назначения, объектов образования, науки, 

здравоохранения и социального обеспечения, фи-

зической культуры и спорта, культуры, искусства, 

религии. 

3. 

Земельные участки сель-

скохозяйственного 

назначения 

Земли с/х назначения 

Земли населенных пунктов 

Земельные участки сельскохозяйственных угодий 

(пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, заня-

тые многолетними насаждениями) 

Земельные участки. занятые объектами сельско-

хозяйственного назначения и предназначенные 

для ведения сельского хозяйства, объектов сель-

скохозяйственного назначения. 

4. Земли под жилую застройку 

4.1. 
Земельные участки под 

МЖС 
Земли населенных пунктов 

Земельные участки, предназначенные для разме-

щения среднеэтажных жилых домов 

Земельные участки, предназначенные для разме-

щения многоэтажных жилых домов 

Земельные участки общежитий 

4.2. 
Земельные участки под 

ИЖС 

Земли населенных пунктов 

Земли с/х назначения 

Земельные участки для размещения объектов ин-

дивидуального жилищного строительства 

Земельные участки для ведения личного подсоб-

ного хозяйства 

Земельные участки для размещения индивиду-

альных придомовых хозяйственных построек, в 

т.ч. бань, сараев, хоз. блоков, и др., не используе-

мых в коммерческих целях  

Земельные участки, находящиеся в составе дач-

ных, садоводческих и огороднических объедине-

ний 

5. 

Земельные участки под 

объекты рекреации 

Земли особо охраняемых тер-

риторий 

Земли населенных пунктов 

Земельные участки для размещения объектов ре-

креационного и лечебно-оздоровительного назна-

чения 

Земельные участки, занятые особо охраняемыми 

территориями и объектами, в том числе город-

скими лесами, скверами, парками, городскими 

садами 

6. Земельные участки под 

придорожный сервис. 

Земли населенных пунктов. 

Земли промышленности 

Размещение автозаправочных станций (бензино-

вых, газовых); размещение магазинов сопутству-

ющей торговли, зданий для организации обще-

ственного питания в качестве придорожного сер-

виса; размещение автомобильных моек и прачеч-

ных для автомобильных принадлежностей, ма-

стерских, предназначенных для ремонта и обслу-

живания автомобилей. 

Земельные участки относятся к классу земельных участков под МЖС.  
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Обзор рынка земельных участков под МЖС в г. Ярославле. 

В конце 2021 года мэрия города Ярославля выставила на торги 23 земельных 
участка под жилищное строительство. Земельные участки передаются на праве аренды на 
строк от 2 до 20 лет. В том числе под многоэтажное жилищное строительство, были выде-
лены следующие объекты: 

1. под среднеэтажное строительство (многоквартирные дома от 5 до 8 надземных 

этажей):  

- улица Бурмакинская, земельный участок № 27а (площадь участка: 4474 кв. м, 

начальная цена — 8 711 844 рубля, кадастровый номер — 76:23:061401:9652); 

- улица Бурмакинская, земельный участок № 31а (площадь участка: 4331 кв. м, 

начальная цена — 8 414 007 рублей, кадастровый номер — 76:23:61401:9659); 

- улица Дядьковская, земельный участок № 3 (площадь участка: 3500 кв. м, началь-

ная цена — 7 030 828 рублей, кадастровый номер — 76:23:61401:9655); 

- улица Дядьковская, земельный участок № 36 (площадь участка: 3573 кв. м, 

начальная цена — 7 200 481 рубль, кадастровый номер — 76:23:061401:9645). 

2. под высотное строительство (высотки от 9 до 18 этажей): 

- улица Бурмакинская, земельный участок № 27 (площадь участка: 7664 кв. 

м, начальная цена — 13 527 877 рублей, кадастровый номер — 76:23:61401:9651); 

- улица Бурмакинская, земельный участок № 31 (площадь участка: 7731 кв.м, 

начальная цена — 13 542 857 рублей, кадастровый номер — 76:23:61401:9658); 

- улица Дядьковская, земельный участок № 5 (площадь участка: 4635 кв. м, 

начальная цена — 9 230 565 рублей, кадастровый номер — 76:23:061401:9661); 

- улица Дядьковская, земельный участок № 22 (площадь участка: 2582 кв. м, 

начальная цена — 5 196 595 рублей, кадастровый номер — 76:23:061401:9647); 

- улица Дядьковская, земельный участок № 24 (площадь участка: 2361 кв. м, 

начальная цена — 4 746 120 рублей, кадастровый номер — 76:23:061401:9648); 

- улица Дядьковская, земельный участок № 30 (площадь участка: 5084 кв.м, 

начальная цена — 9 250 015 рублей, кадастровый номер — 76:23:061401:9654); 

- улица Дядьковская, земельный участок № 34 (площадь участка: 7150 кв. м, 

начальная цена — 13 024 002 рубля, кадастровый номер — 76:23:061401:9644); 

- улица Дядьковская, земельный участок № 32 (площадь участка: 2446 кв. м, 

начальная цена — 4 943 288 рублей, кадастровый номер — 76:23:61401:9656). 
(источник https://76.ru/text/gorod/2021/11/07/70233260/). 
 
В 2022 году мэрия выставила на аукцион следующие земельные участки под мно-

гоэтажное жилищное строительство: 

1. участок расположен недалеко от пересечения Ленинградского проспекта и ули-

цы Малой Норской в Дзержинском районе. Его площадь — 5 128 кв. м. 

Земля сейчас находится в государственной собственности. Участок предназначен 

для возведения многоквартирных домов высотой не более 9 этажей, в том числе со встро-

енными, пристроенными, встроенно-пристроенными объектами обслуживания. Застраи-

вать участок можно не более чем на 40%. В аренду под строительство мэрия собирается 

отдать участок на 7 лет 4 месяца. Начальная цена на торгах — 7 миллионов рублей. 

2. участок площадью 4630 кв. м. для застройки 9-этажными домами, в которых 

можно разместить объекты обслуживания. Застраивать здесь разрешено только 40% тер-

ритории. Его передадут в аренду на 7 лет 4 месяца. Начальная цена на торгах — 6,9 мил-

лиона рублей. 

3. участок - территория между Ленинградским проспектом и улицей Большой Нор-

ской. Его площадь — 8230 кв. м. Застраивать можно 40%. Здесь можно будет возводить 

многоквартирные дома не выше 9 надземных этажей, в том числе с помещениями под ма-
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газины. Срок аренды участка — 8 лет 8 месяцев. Начальная цена на торгах — 4,2 миллио-

на рублей 

4. участок находится на улице Малой Норской. Его площадь — 2544 кв. м. На этой 

территории власти разрешили строить дома не выше 12 надземных этажей. Разрешена за-

стройка 40% участка. В аренду данный участок мэрия предоставляет на 7 лет 4 месяца. 

Начальная цена на аукционе — 4,2 миллиона рублей. 

(источник https://76.ru/text/gorod/2022/04/11/71243198/). 

За пять лет в Ярославле было выдано более 3500 разрешений на жилищное строи-

тельство.  

Количество разрешений на сегодняшний день обусловлено рынком. В Ярославле 

емкость рынка, примерно, 350–400 тысяч квадратных метров в год.  

В застройке находятся более 1,5 миллиона квадратных метров во всей области. 900 

тысяч метров из этого числа — это только три района Ярославля — Дзержинский, Фрун-

зенский и Заволжский. Подавляющая часть объектов сейчас строится и будет продолжать 

строиться в этих трех районах, поскольку они не сформированы до конца. 

Большие проекты-планировки во Фрунзенском районе. Если ехать по проспекту 

Фрунзе — справа территория будет застраиваться. То же самое у нас будет происходить в 

Дзержинском и в Заволжском районах. Те 14 разрешений, которые мы выдали за послед-

ние полгода — это Дзержинский район, дальше Заволжский и Фрунзенский районы. Одно 

разрешение выдали в Красноперекопском районе. Ленинский, Красноперекопский и Ки-

ровский — это районы, которые пока не застраиваются. Это исторические районы города, 

которые уже сформированы.  

Сейчас в Кировском районе возводится крупный жилищный комплекс на улице 

Городской вал.  

Для сравнения — в прошлом году (2021) было выдано 9 разрешений на строитель-

ство, в этом — 14. Мы должны строить на тех территориях, которые нужно либо приво-

дить в современное состояние, либо искать пустые пространства, позволяющие постепен-

но застраивать город.  

(источник https://76.ru/text/realty/2022/09/14/71635562/). 

Оценщиком проведен анализ предложений по продаже земельных участков под 

МЖС по состоянию на дату оценки, с целью проследить диапазон цен в этом сегменте.  

Сведения о собранных объявлениях по земельным участкам в свободной продаже, 

приведены в таблице 3. 

При отборе аналогов оценщик руководствовался: 
- ФСО № 3, п. 5: «информация, приведенная в отчете об оценке, существенным об-

разом влияющая на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена». 
- ФСО №7, п. 11д в части:  «Объем исследований определяется оценщиком исходя 

из принципа достаточности». 
Под принципом достаточности понимается, что действия по сбору информации 

приходится ограничивать «в ширину» - с точки зрения круга источников или методов, и 
«в глубину» - с точки зрения степени детализации, глубины проработки вопроса. Иначе 
информационный поиск может происходить бесконечно долго. Естественным ограничи-
телем здесь должен служить принцип разумной достаточности - достаточности с точки 
зрения поставленной цели.  

Исходя из принципа достаточности, оценщиком были проанализированы основные 
информационные ресурсы, аккумулирующие в себе наибольшее количество информации 
о земельных участках под МЖС. Учитывая достаточное количество объявлений о прода-
же земельных участков, оценщик допускает, что существуют и иные объявления, которые 
не попали в собранную выборку. 
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Таблица 3 - Объявления по продаже земельных участков под многоквартирную жилую застройку по состоянию на дату оценки. 

№ 

п/п 

Дата размеще-

ния объявления 
Адрес Наименование 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь 

кв.м. 

Цена за 

1 кв.м. 
Источник информации 

1 10.09.2022 

г. Ярославль, ул. Шпальная, 

д.30 

Земельный участок под многоэтажное жилищное 

строительство, 76:23:061609:25 39 300 000 2 720 14 449 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-yaroslavl-3790695860 

2 05.09.2022 

г. Ярославль, ул. Жуковско-

го, ориентир дом 26 и 28 

Земельный участок под многоэтажное жилищное 

строительство, 76:23:061612:22 и 76:23:061612:7 19 650 000 2 540 7 736 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-yaroslavl-4809700226 

3 08.09.2022 

г. Ярославль, ул Строите-

лей, д 18 

Земля в собственности. 5 000 м.кв.+ 2332 м.кв под 

парковки . зона Ж1.РАЗРЕШЕНИЕ НА СТРОИ-

ТЕЛЬСТВО НА 17 ЭТАЖНЫЙ ЖИЛОЙ ДОМ. 

Кадастровый номер: 76:23:010406:61 85 000 000 7 332 11 593 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-yaroslavl-177639453 

4 15.08.2022 

г. Ярославль, пр-т Авиато-

ров, д.15а. 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирного дома 76:23:021907:4 77 450 000 4 500 17 211 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-yaroslavl-156619481 

5 09.09.2022 г. Ярославль, ул. Летная 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирного дома 76:23:061401:7080 70 000 000 5 172 13 534 

7 (903) 820-64-35 

https://dom.mirkvartir.ru/289720973/ 

6 09.09.2022 г. Ярославль, ул. Летная 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирного дома 76:23:061401:4367 69 000 000 4 302 16 039 

7 (903) 820-64-35 

https://dom.mirkvartir.ru/289720973/ 

7 09.09.2022 г. Ярославль, ул. Летная 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирного дома 76:23:061401:4373 70 000 000 4 020 17 413 

7 (903) 820-64-35 

https://dom.mirkvartir.ru/289720973/ 

8 09.09.2022 г. Ярославль, ул. Летная 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирного дома 76:23:061401:7082 206 000 000 9 957 20 689 

7 (903) 820-64-35 

https://dom.mirkvartir.ru/289720973/ 

9 09.05.2022 

г. Ярославль, Большая Ок-

тябрьская ул. 

Земельный участок под малоэтажная многоквар-

тирная жилая застройка 76:23:030811:190 37 000 000 638 57 994 https://dom.mirkvartir.ru/280492030/ 

10 20.05.2022 

г. Ярославль, ул. Некрасова, 

44б 

Земельный участок для эксплуатации многоквар-

тирного дома 76:23:030501:11 10 000 000 251 39 841 https://dom.mirkvartir.ru/275677970/ 

11 16.08.2022 

г. Ярославль, ул. Забелиц-

кая 1-я Земельный участок под малоэтажную застройку 10 000 000 1 330 7 519 https://dom.mirkvartir.ru/291542487/ 

12 04.09.2022 

г. Ярославль, 1-й переулок 

Достоевского Земельный участок под МЖС 18 000 000 1 800 10 000 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-yaroslavl-257651514 

13 12.02.2021 

г. Ярославль, ул. Менделее-

ва,10 Земельный участок под МЖС 80 000 000 3 500 22 857 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-yaroslavl-145586375 

14 25.02.2021 

г. Ярославль, ул. Гудован-

цева, д. 48а 

Земельный участок под 2-6 этажные дома, кадаст-

ровый номер: 76:23:041302:60 8 701 000 1 784 4 877 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-yaroslavl-1472703207 

15 02.02.2022 г. Ярославль, ул. Маланова 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирного дома Ж-2 36 000 000 4 500 8 000 

https://www.domofond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-yaroslavl-4624391065 

16 26.08.2022 

г. Ярославль,  пр-т Фрунзе, 

МКР №1, жилой район Со-

кол 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирных домов 9-18 этажей. Зона Ж-1, согласно про-

екту планировки размещено 4 -17-ти этажных дома, 

76:23:061401:4310 280 000 000 22 163 12 634 https://pro-land.org/object/65405 

Минимальное значение: 4 877 руб. за 1 кв.м. 

Максимальное значение: 57 994 руб. за 1 кв.м. 

Среднее: 17 649 руб. за 1 кв.м. 
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Основными ценообразующими факторами для отбора аналогов являются: 1) площадь; 2) местоположение; 3) функциональное 

назначение (МЖС), в результате было отобрано четыре наиболее сопоставимых с объектом оценки участка: 

Таблица 4 – Отбор аналогов. 
№ 

п/п 

Дата размеще-

ния объявления 
Адрес Наименование 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь 

кв.м. 

Цена за 

1 кв.м. 
Обоснование 

1 10.09.2022 

г. Ярославль, ул. Шпальная, 

д.30 

Земельный участок под многоэтажное жилищное 

строительство, 76:23:061609:25 39 300 000 2 720 14 449 

Аналог сопоставим с объектом 

оценки, используется в расчетах 

2 08.09.2022 

г. Ярославль, ул Строите-

лей, д 18 

Земля в собственности. 5 000 м.кв.+ 2332 м.кв под 

парковки . зона Ж1.РАЗРЕШЕНИЕ НА СТРОИ-

ТЕЛЬСТВО НА 17 ЭТАЖНЫЙ ЖИЛОЙ ДОМ. 

Кадастровый номер: 76:23:010406:61 85 000 000 7 332 11 593 

Аналог сопоставим с объектом 

оценки, используется в расчетах 

3 09.09.2022 г. Ярославль, ул. Летная 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирного дома 76:23:061401:7080 70 000 000 5 172 13 534 

Аналог сопоставим с объектом 

оценки, используется в расчетах 

4 26.08.2022 

г. Ярославль,  пр-т Фрунзе, 

МКР №1, жилой район Со-

кол 

Земельный участок под строительство многоквар-

тирных домов 9-18 этажей. Зона Ж-1, согласно про-

екту планировки размещено 4 -17-ти этажных дома, 

76:23:061401:4310 280 000 000 22 163 12 634 

Аналог сопоставим с объектом 

оценки, используется в расчетах 

Таким образом, в результате проведения процедуры отбора аналогов, сформирована однородная выборка их 4 предложений, соот-

ветствующих заданным критериям. Выборка из 4 предложений является достаточной. 

В соответствии с ФСО № 7, п. 22в, при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных 

об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов, использование в расчетах лишь части доступных оценщику объек-

тов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке. 

Таким образом, экспертом отобраны аналоги в наибольшей степени сопоставимые с объектом экспертизы по ценообразующим 

факторам. Другие аналоги (которые эксперт не использует при расчетах), выявленные на рынке, имеют большее количество отличий 

от объекта экспертизы по ценообразующим факторам. Использование значительного количества аналогов со значительным количе-

ством возможных корректировок введет к погрешностям расчета. 
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Проект предусматривает строительство коммерческой недвижимости на первых этажах домов. Оценщик провел анализ рынка 

коммерческих помещений на первых, цокольных и подвальных этажах жилых домов в городе Ярославле на дату оценки. 

Таблица 5 - Объявления по продаже земельных участков под многоквартирную жилую застройку по состоянию на дату оценки. 
№ 

п/п 
Дата Местоположение Район Описание 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь, 

кв.м. 

Цена за 

1 кв.м. 
Источник 

1 10.07.2022 Менделеева ул., 6 

Красноперекоп-

ский Помещения магазина 5 000 000 126 39 841 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4219563259 

2 02.08.2022 

Большая Техническая 

улица, 15 Фрунзенский Нежилые помещения 1 этажа 3 077 748 126 24 369 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5343273718 

3 02.08.2022 Ушинского ул., 22/1 Кировский Нежилые помещения 1 этажа 7 000 000 35 200 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4813256484 

4 02.08.2022 Суркова ул., 20/6 Кировский Нежилые помещения 1 этажа 8 500 000 81 104 938 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5457056801 

5 02.08.2022 

Московский проспект, 

96 

Красноперекоп-

ский 

Продам нежилое помещение на первом 

этаже жилого дома (бывший магазин 

«Рассвет») 12 900 000 361 35 774 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5451634579 

6 02.08.2022 8 Марта ул., 18 

Красноперекоп-

ский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 

этаже жилого дома 54 000 000 450 120 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5457213524 

7 03.08.2022 

Толбухина проспект, 

64 Кировский 

Торгово-офисное помещение, просп. Тол-

бухина 64, 1/5 этаж кирпичного дома, 75 

кв. м. Отдельный вход 9 000 000 75 120 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5300799738 

8 02.08.2022 Ленина проспект, 15 Ленинский Нежилое помещение 1 этажа 13 000 000 123 105 434 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-264588257 

9 30.07.2022 

Салтыкова-Щедрина 

ул., 46 Кировский 

Помещение свободного назначения, рас-

положенное на 1-й этаже 6-ти этажного 

жилого дома 12 000 000 108 110 906 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-2764327292 

10 03.08.2022 

Большие Полянки ул., 

15к2 

Красноперекоп-

ский 

Магазин, Первый этаж многоквартирного 

жилого дома 14 000 000 377 37 135 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-2544162722 

11 03.08.2022 

Революционная улица, 

12 Кировский помещение свободного назначения 5 990 000 49 122 998 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5257612877 

12 02.08.2022 Труфанова ул., 25к2 Дзержинский Нежилое помещение 1 этажа 5 100 000 58 87 931 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4185041058 
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№ 

п/п 
Дата Местоположение Район Описание 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь, 

кв.м. 

Цена за 

1 кв.м. 
Источник 

13 31.07.2022 Тепловой переулок, 11 Заволжский 

помещение свободного назначения 80 

кв.м. с отдельным входом 3 650 000 80 45 398 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4199494095 

14 29.07.2022 Нефтяников ул., 4 

Красноперекоп-

ский 

Нежилое помещение, первый этаж жилого 

здания( не подвал), отдельный вход с ули-

цы , площадь 187,1 кв.м 

76:23:010101:178785 8 000 000 187 42 758 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4997512754 

15 29.07.2022 Блюхера ул., 48/5, Дзержинский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 

этаже жилого дома 12 000 000 100 120 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5437448331 

16 29.07.2022 

Московский проспект, 

119к2 Фрунзенский 

нежилое помещение общей площадью 

522,9 м2, находящееся на цокольном этаже 

жилого 15 687 000 523 30 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-3410028666 

17 29.07.2022 Урицкого ул., 50 Дзержинский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 

этаже жилого дома 138 910 000 958 145 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5436401542 

18 01.08.2022 Лисицына ул., 30к2 Кировский 

помещение по адресу ул. Лисицына 30к2 в 

цокольном этаже жилого дома. Общая 

площадь 107кв.м. 2 входа с разных сторон. 

Все коммуникации 6 900 000 107 64 486 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5452709043 

19 02.08.2022 

Серго Орджоникидзе 

ул., 18В Заволжский 

нежилое помещение с отдельным входом в 

центре Заволжского района, в новом 9 

этажном кирпичном доме. Общей площа-

дью 97,4 кв.м. 1 990 000 97 20 515 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5426514916 

20 03.08.2022 

Республиканская ули-

ца, 6 Ленинский 

коммерческое помещение, свободного 

назначения, 1 этаж 8 300 000 83 100 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5063473458 

21 28.07.2022 Ньютона ул., 9 Фрунзенский 

Помещение расположено на 1 линии, цо-

кольном этаже жилого дома 4 300 000 86 50 292 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4987211408 

22 03.08.2022 Угличская улица, 13 Кировский 

Продам помещение свободного назначе-

ния на первой линии в центральной части 

города. Первый этаж жилого многоквар-

тирного дома. Отдельный вход 6 300 000 70 90 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5381745715 

23 04.08.2022 Светлая улица, 1к2 Фрунзенский 

Продаётся коммерческое помещение 135 

кв. м. в новом монолитном доме. Первый 

этаж с двумя отдельными входными груп-

пами 3 500 000 130 26 923 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5467550292 

24 04.08.2022 Труфанова ул., д. 24В Дзержинский 

Нежилое помещение 1 этаж отдельный 

вход 40 000 000 335 119 546 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5318047317 
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№ 

п/п 
Дата Местоположение Район Описание 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь, 

кв.м. 

Цена за 

1 кв.м. 
Источник 

25 04.08.2022 Урицкого ул., д. 47а Дзержинский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 

этаже жилого дома 9 000 000 100 90 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5317829627 

26 04.08.2022 

Красноперекопская 

улица, 18, 

Красноперекоп-

ский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 – 2 

этаже, здание с подвалом 22 000 000 573 38 374 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5468207034 

27 04.08.2022 

Ленинградский про-

спект, 52Г Дзержинский 

Помещения в отличном состоянии, прода-

жа от собственника 16 800 000 350 48 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5468668808 

28 25.07.2022 

Московский проспект, 

61А Фрунзенский 

Коммерческое помещение имеет два входа 

в улицы, может использоваться, как 2 не-

зависимых помещения. 12 000 000 75 159 151 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5416030302 

29 23.07.2022 Нефтяников ул., 3к2 

Красноперекоп-

ский 

Нежилое помещение 1 этаж отдельный 

вход 18 300 000 215 85 116 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4839911419 

30 21.07.2022 

Большая Октябрьская 

ул., д. 48 Кировский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 

этаже жилого дома 6 500 000 53 123 574 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5397966647 

31 21.07.2022 Вишняки ул., 7 Фрунзенский 

1 этаже 5-ти  этажного кирпичного  жило-

го дома 2018 года постройки 

76:23:061319:241 4 150 000 63 66 083 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5142501623 

32 21.07.2022 Семашко ул., д. 15 

Красноперекоп-

ский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 

этаже жилого дома 15 560 000 389 40 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5396933686 

33 22.07.2022 

Чернопрудная улица, 

37 Фрунзенский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 

этаже жилого дома 18 877 500 252 75 000 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-3830074703 

34 19.07.2022 

1-я Портовая улица, 

19 Фрунзенский Торговое помещение 4 500 000 202 22 255 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4060517900 

35 22.07.2022 

Толбухина проспект, 

38/54 Кировский 

Помещение расположено на пересечении 

проспекта Толбухина и ул. Свободы 1 

линии, 1 этаже жилого дома 22 000 000 96 229 167 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5062339340 

36 22.07.2022 Комарова ул., 6 Заволжский 

Помещение расположено на 1 линии, 1 

этаже жилого дома 5 900 000 69 85 014 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5231758538 

37 15.07.2022 

Большая Фёдоровская 

улица, 11 Фрунзенский 

Помещение свободного назначения, 1 

этаж, отдельный вход 17 000 000 240 70 833 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-258058007 

38 15.07.2022 

Большая Октябрьская 

улица, 61 Кировский 

Продам нежилое помещение 121.3 м² на 

первом этаже 12 000 000 121 98 928 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4358632447 
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№ 

п/п 
Дата Местоположение Район Описание 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь, 

кв.м. 

Цена за 

1 кв.м. 
Источник 

39 18.07.2022 

Большая Октябрьская 

улица, 63 Кировский 

Продам нежилое помещение 224 м2 рас-

положенное на первом этаже жилого дома 30 000 000 224 133 929 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5381793952 

40 01.08.2022 Максимова ул. Кировский Помещение цокольного этажа 9 500 000 160 59 375 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5245289722 

41 02.08.2022 Лизы Чайкиной ул., 7 Ленинский 

помещение свободного назначения под 

чистовую отделку 21 400 000 380 56 316 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-3996051072 

42 31.07.2022 

5-я Яковлевская ули-

ца, 17А Заволжский помещение свободного назначения 39 990 000 808 49 511 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4351111358 

43 02.06.2022 Советская ул., 45 Кировский помещение с отдельным входом 8 900 000 103 86 074 https://cre.mirkvartir.ru/275368769/ 

44 02.08.2022 Слепнева ул., 21к1 Фрунзенский Нежилое помещение, цокольный этаж 7 613 000 238 31 947 https://cre.mirkvartir.ru/288654346/ 

45 
15.02.2022 

г. Ярославль, ул. Ма-

лая Норская ЖК "Ме-

гаполис" Дзержинский 

Помещение под магазин общей площадью 

164,7 кв.м. 
9 880 200 165 59 880 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-3171438840 

46 
27.01.2022 

г. Ярославль, ул. Ма-

лая Норская ЖК "Ме-

гаполис" Дзержинский 

Помещение под магазин общей площадью 

106,4 кв.м. 
6 385 200 106 60 238 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-3171433015 

47 
29.01.2022 

г. Ярославль, улица 

Бабича, 10/22 
Дзержинский 

Нежилое помещение 1 этаж многоквар-

тирного жилого дома, общая площадь 

116,2 кв.м. 

5 500 000 116 47 414 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-4592673485 

48 
16.02.2022 

г. Ярославль, мкр. 

Северный, Старое 

Брагино, д. 4 Дзержинский 

Нежилое помещение 1 этаж многоквар-

тирного жилого дома, общая площадь 62 

кв.м. 

4 500 000 62 72 581 
https://yaroslavl.cian.ru/sale/comm

ercial/262484022/ 

49 
08.09.2022 

г. Ярославль, улица 

Панина, 5к4 
Дзержинский 

Нежилое помещение 1 этаж многоквар-

тирного жилого дома, общая площадь 46,2 

кв.м. 

5 000 000 46 108 696 

https://www.domofond.ru/kommerc

heskayanedvizhimost-na-prodazhu-

yaroslavl-5638650955 

50 
07.06.2022 

г. Ярославль, проезд 

Брагинский 2-й, 10 
Дзержинский 

Нежилое помещение 1 этаж многоквар-

тирного жилого дома, общая площадь 73,9  

кв.м. ДДУ 

8 868 000 74 119 838 https://cre.mirkvartir.ru/279457086/ 

Минимальное значение: 20 515 руб. за 1 кв.м. 

Максимальное значение: 229 167 руб. за 1 кв.м. 

Среднее: 81 631 руб. за 1 кв.м. 
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При анализе рынка продажи коммерческих помещений, расположенных в новых многоквартирных жилых домах Дзержинского 

района выявлено, что рыночная стоимость находится в диапазоне от 47 332 руб./кв.м. до 120 000 руб./кв.м., средняя стоимость за 1 кв.м. 

составила: 78 000 руб./кв.м. Результаты отбора приведены ниже. 

Таблица 6. 
№ 
п/п 

Дата объяв-
ления 

Адрес Описание объекта Цена, руб. 
Площадь, 

кв.м. 
Цена за 
1 кв.м. 

Источник 

1 15.02.2022 

г. Ярославль, ул. Малая Норская 

ЖК "Мегаполис" 

Помещение под магазин общей 

площадью 164,7 кв.м. 9 880 200 165 59 989 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-yaroslavl-3171438840 

2 27.01.2022 

г. Ярославль, ул. Малая Норская 

ЖК "Мегаполис" 

Помещение под магазин общей 

площадью 106,4 кв.м. 6 385 200 106 60 011 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-yaroslavl-3171433015 

3 29.01.2022 г. Ярославль, улица Бабича, 10/22 

Нежилое помещение 1 этаж много-

квартирного жилого дома, общая 

площадь 116,2 кв.м. 5 500 000 116 47 332 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-yaroslavl-4592673485 

4 16.02.2022 

г. Ярославль, мкр. Северный, Ста-

рое Брагино, д. 4 

Нежилое помещение 1 этаж много-

квартирного жилого дома, общая 

площадь 62 кв.м. 4 500 000 62 72 581 https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/262484022/ 

5 08.09.2022 г. Ярославль, улица Панина, 5к4 

Нежилое помещение 1 этаж много-

квартирного жилого дома, общая 

площадь 46,2 кв.м. 5 000 000 46 108 225 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-yaroslavl-5638650955 

6 07.06.2022 

г. Ярославль, проезд Брагинский 2-

й, 10 

Нежилое помещение 1 этаж много-

квартирного жилого дома, общая 

площадь 73,9  кв.м. ДДУ 8 868 000 74 120 000 https://cre.mirkvartir.ru/279457086/ 

Минимальная цена: 47 332 руб./кв.м. 

Максимальная цена: 120 000 руб./кв.м. 

Средняя цена: 78 023 руб./кв.м. 
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3.2.3. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложе-

ние и цены объектов недвижимости 

(Раздел подготовлен в соответствии с п. 10, 11 ФСО №7) 

 

Информация по ценообразующим факторам, обоснование значений или диапазонов 

значений ценообразующих факторов 

В данном разделе рассмотрены ценообразующие факторы (корректировки) и их зна-

чения, используемые при определении рыночной стоимости земельного участка и улучше-

ний, расположенных на земельном участке. Для сбора информации по ценообразующим 

факторам использованы следующие источники данных: 

Таблица 7 – Источники данных 

«Справочник оценщика недвижимости-2020. 

Земельные участки. Часть 1. Территориальные 

характеристики  и корректирующие коэффици-

енты на локальное местоположение».  

«Справочник оценщика недвижимости-2020. 

Земельные участки. Часть 2. Физические харак-

теристики объектов. Характеристики, отражаю-

щие функциональное назначение объектов. Пе-

редаваемые имущественные права. Скидки на 

торг. Коэффициенты капитализации» 

Справочники выпущены ООО «Приволжский 

центр методического и информационного обес-

печения оценки» в 2020 г. под научным руко-

водством Лейфера Л.А., кандидата технических 

наук, научного руководителя ООО «Приволж-

ский центр финансового консалтинга и оценки». 

По мнению эксперта сведения данного спра-

вочника можно признать актуальными по со-

стоянию на дату оценки по следующим при-

чинам: 

- большая часть комплекта Справочников-

2020 представляет собой актуализированные 

и расширенные издания справочников, близ-

ких по составу и структуре к справочникам, 

изданным в 2016-2017 годах; 

- два подхода к анализу информации: 1) пер-

вый подход основан на анализе коллективно-

го мнения оценочного сообщества; 2) второй 

подход состоит в формировании коэффици-

ентов и характеристике на основе анализа 

рыночной информации; 

- в исследованиях приняли участие 18 про-

фессиональных экспертов-оценщиков и су-

дебных экспертов и 29 экспертов и сотрудни-

ков банка. 

- в процессе подготовки справочника учтены 

рыночные изменения, которые произошли в 

марте-апреле 2020 г. 

- справочники составлены на основании ана-

лиза статистической информации собранной 

на протяжении второго квартала 2020 г. Ко-

личество использованный объявления для 

анализа составляет около 500 тысяч объектов. 

«Справочник оценщика недвижимости-2020», 

Квартиры, выпущенный Приволжским центром 

методического и информационного обеспечения 

оценки в 2020 г. под научным руководством 

Лейфер Л.А., кандидата технических наук, 

научного руководителя ООО «Приволжский 

центр методического и информационного обес-

печения оценки» 

По мнению эксперта сведения данного спра-

вочника можно признать актуальными по со-

стоянию на дату оценки по следующим при-

чинам: в комплекте справочной информации 

одновременно представлено коллективное 

экспертное мнение оценочного и банковского 

сообществ городов России. 
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Ценообразующие факторы для земельного участка 

Скидка на торг. 

Производится для используемых аналогов, по которым сделка не совершена и пред-

полагается торг. 

Таблица 8 – Значения корректировки по данным «Справочника оценщика недвижи-

мости-2020. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объектов. Характери-

стики, отражающие функциональное назначение объектов. Передаваемые имущественные 

права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», неактивный рынок, стр. 239-252, 

табл. 118. 
Класс объекта Среднее Расширенный интервал 

1. Земельные участки под индустриальную застройку 19,9% 11,2% 28,6% 

2.Земельные участки под офисно-торговую застройку 17,2% 9,7% 24,8% 

3.Земельные участки сельскохозяйственного назначения 24,1% 14,0% 34,3% 

4.1. Земельные участки под МЖС 19,2% 10,8% 27,6% 

4.2. Земельные участки под ИЖС 16,6% 8,9% 24,2% 

5. Земельные участки под объекты рекреации 21,0% 12,9% 29,1% 

6. Земельные участки под объекты придорожного сервиса 19,1% 11,0% 27,2% 

Корректировка на передаваемые права. 

Производится с учетом отношения цен земельных участков, передаваемых на правах 

долгосрочной аренды, к ценам аналогичных участков, передаваемых на правах собственно-

сти. 

Таблица 9 – Значения корректировки по данным «Справочника оценщика недвижимо-

сти-2020. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объектов. Характеристи-

ки, отражающие функциональное назначение объектов. Передаваемые имущественные пра-

ва. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», стр. 67-92, табл. 16. 
Цены земельных участков под МЖС Аналог 

собствен-

ность 

долгосрочная 

аренда 

краткосроч-

ная аренд 

Объект 

оценки 

собственность 1,00 1,12 1,25 

долгосрочная аренда 0,89 1,00 1,11 

краткосрочная аренда 0,80 0,90 1,00 

Корректировка на условия финансирования. 

Вид условий платежа зависит от платежеспособности покупателя и степени доверия 

между сторонами, заключившими контракт. При реализации контрактов применяются пла-

тежи наличными (в виде документов банковских) или в кредит, т.е. рассрочкой платежа. 

Форма расчета может быть аккредитивной (более выгодной продавцу, сразу получающему 

всю сумму за товар), инкассовой, дающей ряд преимуществ покупателю, или по открытому 

счету между доверяющими друг другу сторонами, а также по комиссионным и консигнаци-

онным операциям. 

Определение размера корректировки на условия финансирования, как правило, произ-

водится исходя из условий конкретного договора (контракта). Сведения о каких-либо сред-

них корректировках на условия финансирования в открытых источниках отсутствуют. 

Корректировка на статус населенного пункта. 

Производится с учетом соотношения уровня цен на земельные участки при различном 

месторасположении. Учитывается развитость инфраструктуры, близость к населенным пунк-

там, транспортная доступность, возможность подведения различных коммуникаций, нахо-

диться по формуле: 

0бъекта
з

аналога

К
К

К
=  

где, Ко - коэффициент зоны местоположения оцениваемого объекта, 
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Ка - коэффициент зоны местоположения аналога. 

Данная корректировка не вводится, при условии выбора наиболее подходящих анало-

гов. 

Таблица 10 – Значения корректировки по данным «Справочника оценщика недвижи-

мости-2020. Земельные участки. Часть 1. Территориальные коэффициенты и корректирую-

щие коэффициенты на локальное местоположение», стр. 168-196, табл. 63. 
Отношение цен земельных участков под жилую за-

стройку по районам города по отношению к самому 

дорогому району города 

Среднее Расширенный интервал 

Центр города 1,00 1,00 1,00 

Центры деловой активности 0,88 0,82 0,93 

Зоны автомагистралей 0,72 0,66 0,79 

Индивидуальные жилые дома 0,76 0,69 0,82 

Многоквартирная жилая застройки 0,79 0,73 0,85 

Окраины города, промзоны 0,66 0,59 0,72 

Корректировка на категорию земель. 

Согласно Земельному кодексу Российской Федерации земли подразделяется на семь 

категорий. 

Все категории земель используются исключительно по целевому назначению. 

К первой категории относят земли сельскохозяйственного назначения – это земли, ко-

торые находятся за чертой поселений, предоставляются для нужд сельского хозяйства и 

предназначены только для этих целей. 

В землях сельского хозяйства выделяют: земли, занятые внутрихозяйственными доро-

гами, коммуникациями, растительностью; сельскохозяйственные земли, земли, занятые зда-

ниями, строениями, которые используются для производства и переработки сельскохозяй-

ственной продукции. 

Вторая категория – это земли поселений. Они предназначены для постройки и разви-

тия сельских или городских поселений и отделены чертой от земель других категорий. 

Третья категория – земли промышленности и иного специального назначения. Они 

подразделяются в зависимости от характера задач на следующие виды: земли промышленно-

сти, земли энергетики, земли транспорта, земли связи, радиовещания, информатики и теле-

видения, земли для обеспечения космической безопасности, земли обороны и безопасности. 

К четвертой категории относятся земли особо охраняемых территорий – это земли ко-

торые имеют особое научное, природоохранное эстетическое, оздоровительное и иное зна-

чение. К землям особо охраняемых природных территорий относят земли государственных 

природных заповедников, памятников природы, национальных парков, ботанических садов, 

– все эти земли относят к категории общенационального достояния, они находятся в феде-

ральной или муниципальной собственности или в собственности субъектов РФ. 

Пятая категория земель – это земли лесного фонда. К землям лесного фонда относятся 

лесные земли, которые покрыты либо не покрыты лесной растительностью, предназначены 

для ее восстановления (прогалины, гари, вырубки), и нелесные земли (болота, просеки, доро-

ги), они предназначены для ведения лесного хозяйства. Методом отграничения от земель 

иных категорий в соответствии с материалами лесоустройства определяют границы земель 

лесного фонда, затем полученные данные о границах земель лесного фонда записывают в 

Государственный земельный кадастр. 

Земли водного фонда – это шестая категория земель. К ним относят земли, занятые 

водными объектами, земли водоохранных зон водных объектов, земли для установления по-

лос отвода и зон охраны водозабора, гидротехнических сооружений и иных объектов. 

К седьмой относят земли запаса – это земли, которые находятся в государственной 

или муниципальной собственности, эта категория земель не предоставляется гражданам или 

юридическим лицам, но допускается использование после перевода земель запаса в другую 

категорию. 
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Учитывая тот факт, что каждая категория земель имеет свои особенности, при опре-

делении рыночной стоимости земельного участка необходимо подбирать сопоставимые объ-

екты (аналоги) имеющие ту же категорию земель, что и у объекта оценки. Достоверные кор-

ректировки по категории земель рассчитать либо практически невозможно, либо это приве-

дет к существенным погрешностям при расчете. 

Корректировка на наличие коммуникаций.  

Под коммуникациями понимается наличие или близость инженерных сетей, условия 

подключения к ним и т.п. Определение размера корректировки на наличие коммуникаций, 

как правило, производится исходя из анализа объекта оценки и сопоставимых объектов, рас-

чет корректировки при необходимости производится в индивидуальном порядке. 

Корректировка на обременения. 

Ограничения (обременения) земельного участка - наличие установленных законом 

или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, 

стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных 

прав на конкретный объект недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного 

управления, аренды, ареста имущества и других). 

Учитывая экономическую сущность обременений, какие-либо среднерыночные дан-

ные отсутствуют, при необходимости корректировка на обременения рассчитывается инди-

видуально в каждом случае. 

Корректировка на площадь. 

Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько дешевле в рас-

чете на единицу площади, чем меньшие по размеру, поэтому в цены аналогов вносились 

корректировки. 

Таблица 11 – Матрица коэффициентов по данным «Справочника оценщика недвижи-

мости-2020. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. Характери-

стики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные 

права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», стр. 92-129, табл. 40. 
Диапазон площадей 

объекта оценки, 

кв.м. 

 Диапазон площадей аналога, кв.м. 

<1 500 1 500-3 000 3 000-6 000 6 000-10 000 >10 000 

<1500 1,00 1,22 1,39 1,55 1,62 

1 500-3 000 0,82 1,00 1,14 1,27 1,33 

3 000-6 000 0,72 0,88 1,00 1,11 1,16 

6 000-10 000 0,64 0,79 0,90 1,00 1,01 

>10 000 0,62 0,75 0,86 0,96 1,00 

Таким образом, в данном разделе рассмотрены основные ценообразующие факторы 

(выраженные в виде используемых корректировок), оказывающие влияние на рыночную 

стоимость недвижимости.  

http://www.narzem.ru/
http://www.narzem.ru/s-5.html
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3.2.4. Основные выводы относительно рынка недвижимости в 

сегментах, необходимых для оценки объекта 
(Раздел подготовлен в соответствии с п. 11д ФСО №7) 

Основные выводы, относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта представлены в таблице 12. 

Таблица 12 – Основные выводы 
Показатель Основные выводы 

Динамика рынка 

 

Колебание цен на рынке 

По состоянию на дату оценки на рынке земельных участков г. Яро-

славля наблюдалась стагнация цен Незначительные изменения цен 

по некоторым земельным участкам (в пределах 1%-3%) не оказывают 

существенного влияния на общий уровень цен земельных участков.  

В общем, прослеживается тенденция падения цен на земельные 

участки. 

Соотношение спроса и предложе-

ния 

Самыми востребованными земельными участками г. Ярославля яв-

ляются участки, расположенные в исторической части городов. 

Спрос превышает предложение, поскольку сделки, совершаемые с 

такими земельными участками весьма редки, поскольку большая 

часть таких участков находится в государственной (муниципальной) 

собственности. 

Земельные участки, расположенные в отдаленных от исторической 

части районах городов, представлены на рынке в большем количе-

стве, предложение превышает спрос, уровень цен – средний, ближе к 

низкому. 

Объем продаж В период по состоянию на дату оценки на рынке недвижимости 

практически полностью отсутствуют сведения о совершенных сдел-

ках по купле-продаже земельных участков коммерческого назначе-

ния. Срок экспозиции объявлений о продаже земельных участков 

превышает 12 месяцев. 

Ликвидность Ликвидность земельных участков в связи со стагнацией цен находит-

ся на низком уровне. 

Основные факторы Одним из наиболее важных факторов, оказывающих влияние на сто-

имость земельного участка, является его месторасположение, а 

именно район расположения участка. Даже в пределах одного города 

стоимость земли может быть разной: цена участка тесно связана с 

понятием престижности места (социально-демографическими и эко-

номическими показателями района, планами администрации по раз-

витию соседних территорий и дорожной сети, количеством и специ-

фикой окружающей застройки (жилая, коммерческая недвижимость)) 

Влияние экономических и полити-

ческих факторов на стоимость 

земли 

Земля в незначительной степени потеряла свою инвестиционную 

привлекательность. Это объясняется рядом факторов. Земля, как и 

любой другой объект инвестирования, обладает такими свойствами, 

как ликвидность, реализуемость, доходность и подверженность рис-

кам. На дату оценки земля является низко ликвидным активом, т. к. 

на сложившихся условиях рынке недвижимости любой земельный 

участок не может быть продан в короткое время. 

Усложняют процесс продажи земли и риски, как политические, так и 

экономические, с которыми может столкнуться любой инвестор. В 

результате страдает реализуемость, как одна из характеристик инве-

стиции, поскольку в условиях кризиса крайне тяжело преобразовать 

земельный участок как актив в наличные средства. 

Общая политическая и социально-экономическая обстановка в 

стране и регионе расположения объекта оценки не оказывает суще-

ственных негативных влияний на рынок оцениваемого объекта. Тен-

денции, наметившиеся на рынке, в период, предшествующий дате 

оценки, противоречивые, уровень цен на рынке объекта оценки 
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находится в стабильном состоянии на фоне общей политической и 

социально-экономической обстановки в стране. 

На основании всего выше сказанного, а также в соответствии с ФСО№ 3, п. 5, исхо-

дя из принципа достаточности, оценщик пришел к выводу, что объем исследований ценово-

го диапазона рынка достаточен для использования в оценке стоимости объекта оценки. 

Рынок исследован в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование 

оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его сто-

имости. 

3.3. Анализ наиболее эффективного использования объекта 
(Раздел подготовлен в соответствии с разд.VI ФСО №7)  

Основная предпосылка 

При определении рыночной стоимости оцениваемого имущества исходят из следую-

щего предположении: любой рациональный собственник стремится к получению макси-

мальной отдачи от вложенных в имущество средств путем наиболее эффективного использо-

вания данной собственности. Из этого следует, что в любой текущий момент времени ры-

ночная стоимость собственности достигает своей максимальной величины, когда вариант 

использования этого объекта является лучшим и наиболее эффективным. 

Часто таким вариантом использования имущества является тот, для которого оно бы-

ло создано производителем. Однако, это не всегда так - необходимо провести анализ текуще-

го способа использования оцениваемого имущества и рассмотреть возможные альтернатив-

ные варианты. Каждому из таких вариантов использования соответствует определенная 

структура ожидаемых выгод, а значит и определенная стоимость объекта. 

Задача анализа определить способ использования оцениваемого имущества (с учетом 

состояния рынка на дату оценки и ожидаемой тенденции изменения этого состояния) при 

котором: 

- собственник (покупатель) может получить максимальную отдачу (доход) от вложен-

ных в это имущество средств; 

- инвестиционная стоимость имущества достигает максимальной величины. 

Порядок проведения анализа 

Определение и последовательное изучение возможных вариантов использования оце-

ниваемого имущества с исключением на каждом последующем этапе анализа тех вариантов, 

которые не соответствуют установленному критерию отбора: 

Таблица 13 – Критерии отбора 

Этап Критерий отбора Пояснения 

1 Юридическая до-

пустимость 

Определение способов использования, которые разрешены существующим 

законодательством. Проверка юридической допустимости каждого рассмат-

риваемого варианта использования осуществляется во всех случаях в первую 

очередь. Однако не следует смешивать вариант оптимального использования 

объекта с юридическим требованием использования недвижимости по ее 

прямому назначению.  

Оценщик рассматривает частные ограничения, нормы зонирования, строи-

тельные нормы и правила, нормативные акты по охране исторических зданий, 

а также экологическое законодательство, которые могут конкретные виды 

потенциального использования. 
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Этап Критерий отбора Пояснения 

2 Физическая осу-

ществимость 

Критерии физической осуществимости – размер, форма, район, дизайн, со-

стояние грунта и подъездные пути к участку, а также риск стихийных бед-

ствий (таких, как наводнение или землетрясение) – влияют на предполагае-

мый вариант использования земли. Конечная полезность земельного участка 

зависит от его размера и формы. Некоторые варианты дают наибольший эф-

фект только на базе использования участка определенного размера. В этом 

случае необходимо определить возможность расширения имеющегося зе-

мельного участка, так как некоторые участки могут не иметь потенциала для 

увеличения. Форма участков влияет на конечную продуктивность, так как 

затраты на застройку земельного участка неправильной формы могут быть 

выше, что в дальнейшем снижает их полезность, по сравнению с участками с 

ровными сторонами. Аналогично наличие подъездных путей к участку и ин-

женерных коммуникаций увеличивает его конечную продуктивность, по-

скольку достигается экономия на его освоении.  
3 Финансовая обес-

печенность 

Анализ и выбор вариантов использования оцениваемого имущества из физи-

чески возможных и разрешенных законодательством, которые принесут его 

собственнику приемлемый доход в течение разумного времени. Вариант 

считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от эксплуа-

тации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы 

на финансирование и требуемую схему возврата капитала. Таким образом, 

все виды использования, которые могут обеспечить положительный доход, 

рассматриваются как выполнимые в финансовом отношении.  

Если вид использования не предполагает получения регулярного дохода от 

эксплуатации, то в ходе анализа отбираются те варианты, которые создают 

недвижимость, по стоимости равную или превышающую издержки на стро-

ительство или реконструкцию объекта для этого нового вида использования. 

Оценщик должен сравнить прирост капитала или доход от использования 

недвижимости с понесенными капитальными расходами. Если доход ниже 

расходов или превышает их лишь незначительно, такой вид использования 

признается невыполнимым в финансовом отношении.  

Для оценки видов использования, приносящих регулярный доход от эксплу-

атации, по каждому из них оценщик рассчитывает общий чистый операци-

онный доход, индивидуальную ставку дохода на инвестированный капитал, 

сумму дохода, относимую к земле. Если чистый доход соответствует необ-

ходимой доходности инвестиций и обеспечивает требуемую доходность зе-

мельного участка, этот вид использования является выполнимым в финансо-

вом отношении.  

Очевидно, идентификация видов использования, выполнимых в финансовом 

отношении, базируется на анализе спроса, предложения и местоположения.  

4 Максимальная 

продуктивность 

Выбор одного варианта использования из финансово осуществимых, кото-

рый принесет собственнику оцениваемого имущества максимальный чистый 

доход и при котором инвестиционная стоимость имущества достигнет 

наивысшей величины.  

После проведенного анализа, с использованием среднерыночных данных и типичных 

условий строительства, Оценщик пришел к выводу о наилучшем использовании оцениваемо-

го земельного участка с учетом законодательно разрешенного, физически осуществимого, 

финансово обоснованного и обеспечивающего наивысшую стоимость недвижимости. 

Вид разрешенного использования оцениваемого земельного участка многоэтажная 

жилая застройка. Наиболее эффективным использованием земельного участка, обеспечива-

ющего максимальную стоимость, является его использование для многоэтажной жилой за-

стройки. 
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РАЗДЕЛ 4. РАСЧЕТНАЯ ЧАСТЬ 

 

ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

 
(раздел подготовлен в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 

1998 г. N 135-ФЗ, ст. 11;  п. 8и, п.8к ФСО №3; разд.III ФСО №1, п.24,25,26 

ФСО №1) 
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4.1. Краткое описание подходов к оценке. Выбор подходов 

и методов  

Развитие застроенных территорий осуществляется по установленной законодате-

лем процедуре. Решение о развитии застроенной территории принимается органом мест-

ного самоуправления при наличии в совокупности ряда следующих условий: в отношении 

застроенной территории утвержден в установленном порядке градостроительный регла-

мент. 

Под градостроительным регламентом в Градостроительном кодексе РФ понимается 

один из элементов правил землепользования и застройки, который устанавливает в преде-

лах конкретной территориальной зоны определенный правовой режим. 

Объектом оценки является территория, представляющая собой земельные участки. 

Для оценки права на заключение договора о развитии незастроенной территории приме-

няются методы, используемые для оценки земельных участков. 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и 

доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного под-

хода. 

Затратный подход 

При оценке земли затратный подход используется для определения стоимости 

улучшений, находящихся на земельном участке (зданий, строений, сооружений), для вы-

деления земельной составляющей в стоимости единого объекта недвижимости. 

Затратный подход довольно широко используется в практике оценки природных 

ресурсов. Затраты, необходимые на перемещение, замещение или воссоздание природного 

объекта и являются основанием для расчета компенсационных платежей для физического 

возмещения теряемого природного объекта. 

Выбор метода оценки в рамках применения затратного подхода (или обоснова-

ние отказа от использования): в соответствии с Распоряжением Минимущества РФ 

от 06.03.2002 n 568-р об утверждении методических рекомендаций по определению 

рыночной стоимости земельных участков, в рамках затратного подхода нет от-

дельных методов оценки земли, а оценка применимости двух методов, в которых 

есть элементы затратного, производится в других подходах. Таким образом, оцен-

щиком принято решение не использовать затратный подход. 

 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход широко используется в странах с развитым земельным 

рынком, особенно для оценки свободных земельных участков и участков с индивидуаль-

ной жилой застройкой. Сравнительный подход основывается на систематизации и сопо-

ставлении информации о ценах продажи аналогичных земельных участков, т.е. на прин-

ципе замещения. Принцип замещения предполагает, что благоразумный покупатель за 

выставленный на продажу земельный участок заплатит не большую сумму, чем та, за ко-

торую можно приобрести аналогичный по местоположению или плодородию участок 

земли. Поэтому цены, недавно уплаченные за сопоставимые объекты, отражают рыноч-

ную стоимость оцениваемого участка земли. 

Принцип замещения исходит из того, что рынок является открытым и конкурент-

ным, что на нем взаимодействует достаточное количество продавцов и покупателей, кото-

рые действуют в соответствии с типичной мотивацией, экономически рационально и в 

собственных интересах, не находясь под посторонним давлением. Также подразумевается, 

что земельный участок будет приобретаться на типичных для данного рынка условий фи-

нансирования и находиться на рынке в течение достаточного периода времени, чтобы 

быть доступным для потенциальных покупателей. 

Сравнительный подход при оценке земельного участка включает метод сравнения 

продаж, метод выделения и метод распределения. 
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1. Метод сравнения продаж 

Метод применяется д0ля оценки земельных участков, как занятых зданиями, стро-

ениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных 

участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных 

земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок 

с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии инфор-

мации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложе-

ния (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земель-

ного участка; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглажи-

вающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на 

рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

- местоположение и окружение; 

- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 

участок; 

- физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

- транспортная доступность; 

- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключе-

ния к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

- условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение соб-

ственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

- условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж де-

нежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

- обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 

участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность 

покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

- изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с ана-

логом до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанав-

ливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с 

объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет соверше-

на исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками.  

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как 

для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для це-

ны аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процент-

ном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 
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- прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга 

только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом 

информации корректировки по данному элементу сравнения; 

- прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от 

друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы 

в доходах корректировки по данному элементу сравнения; 

- корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента 

сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением 

уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости 

земельного участка; 

- определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравне-

ния, по которому аналог отличается от объекта оценки; 

- экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы из-

мерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значитель-

ных различий скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; 

элементы, по которым проводится сравнение; значения корректировок. 

Выбор метода оценки в рамках применения сравнительного подхода (или обос-

нование отказа от использования): оценщиком принято решение использовать ме-

тод сравнения продаж при определении рыночной стоимости земельного участка 

 

2. Метод выделения 
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода: 
- наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, анало-

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

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному исполь-
зованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
- определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - ана-
логами; 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта не-
движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглажи-
вающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных 
цен аналогов; 

- расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений оцени-
ваемого земельного участка; 

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания 
из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оценивае-
мый земельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучше-
ний земельного участка. 

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с 
использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных показателей. 
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К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, характеризу-
ющие параметры объекта в целом – квадратный, кубический, погонный метр, так и пока-
затели по комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, 
используемые при определении суммы затрат на создание улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в зафиксиро-
ванном на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в 
уровень цен на дату оценки с использованием системы текущих и прогнозных индексов 
изменения стоимости строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием элементных стои-
мостных показателей может осуществляться также с использованием ресурсного и ре-
сурсно – индексного методов. Ресурсный (ресурсно-индексный) методы состоят в кальку-
лировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), не-
обходимых для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует 
учитывать прибыль инвестора - величину наиболее вероятного вознаграждения за инве-
стирование капитала в создание улучшений. Прибыль инвестора может рассчитываться 
как разность между ценой продажи и затратами на создание аналогичных объектов. При-
быль инвестора также может быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее ве-
роятном аналогичном по уровню рисков инвестировании. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитыва-
ется величина накопленного износа улучшений. 

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном вы-
ражении как сумма физического, функционального и части экономического износа, отно-
сящегося к улучшениям. 

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухуд-
шением их физических свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 
несоответствием объемно-планировочного решения, строительных материалов и инже-
нерного оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или дру-
гих характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к 
данному типу улучшений. 

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимо-
сти, обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факто-
ров. 

Физический и функциональный износ могут быть устранимыми и неустранимыми. 
Экономический износ, как правило, является неустранимым. При этом износ является 
устранимым, если затраты на его устранение меньше, чем увеличение стоимости объекта 
недвижимости в результате его устранения. 

Выбор метода оценки в рамках применения сравнительного подхода (или обос-
нование отказа от использования): оценщиком принято решение не использовать 
метод выделения, в связи с отсутствием достоверных данных для оценки. 

3. Метод распределения 
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 
Условия применения метода: 
- наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, анало-

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

- наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости; 

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному исполь-
зованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
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- определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 
недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - ана-
логами; 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 
каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 
соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта не-
движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглажи-
вающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных 
цен аналогов; 

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 
земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в рыночной 
стоимости единого объекта недвижимости. 

Выбор метода оценки в рамках применения сравнительного подхода (или обос-
нование отказа от использования): оценщиком принято решение не использовать 
метод распределения, в связи с отсутствием достоверных данных для оценки. 

 
Доходный подход 

Доходный подход к оценке земельных участков включает методы, позволяющие 
получить оценку стоимости земли исходя из ожидаемых потенциальным покупателем до-
ходов. Данный подход применим только к земельным участкам, приносящим доход, по-
скольку стоимость земельного участка определяется исходя из способности земли прино-
сить доход в будущем на протяжении всего срока эксплуатации. 

В основе доходного подхода лежат четыре принципа: 
1) принцип наиболее эффективного использования; 
2) принцип ожидания; 
3) принцип спроса и предложения; 
4) принцип замещения. 
 
4. Метод капитализации земельной ренты 
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

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

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
- расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 
- определение величины соответствующего коэффициента капитализации земель-

ной ренты; 
- расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 

ренты. 
Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения 

оценки стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым 
темпом величин земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем 
деления величины земельной ренты за первый после даты проведения оценки период на 
определенный оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как до-
ход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации являются: 
- деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену 

их продажи; 
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- увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, 
связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи 
при наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по 
депозитам банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по 
государственным ценным бумагам). 

Выбор метода оценки в рамках применения доходного подхода (или обоснова-
ние отказа от использования): оценщиком принято решение не использовать метод 
капитализации земельной ренты в связи с неразвитым рынком аренды. 

 
5. Метод остатка 
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого земельного участка 
улучшениями, приносящими доход.  

Метод допускает также следующую последовательность действий: 
- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответствующих 

наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 
- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за опре-

деленный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации 

чистого операционного дохода за определенный период времени; 
- расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений. 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового дохода и 
операционных расходов. При этом из действительного валового дохода вычитаются толь-
ко те операционные расходы, которые, как правило, несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового дохода и 
потерь от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 

Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от сдачи 
всей площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невы-
плат арендной платы. При оценке земельного участка арендные ставки за пользование 
единым объектом недвижимости рассчитываются на базе рыночных ставок арендной пла-
ты (наиболее вероятных ставок арендной платы, по которым объект оценки может быть 
сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки дей-
ствуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине ставки аренд-
ной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства).  

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд помещений 
также используются рыночные ставки арендной платы. В потенциальный доход включа-
ются и другие доходы, получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не 
включенные в арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных условий сда-
чи в аренду единых объектов недвижимости. Операционные расходы подразделяются на: 
постоянные – не зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости, пе-
ременные – зависящие от уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расхо-
ды на замещение элементов улучшений со сроком использования меньше чем срок ис-
пользования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком использования). В 
состав операционных расходов не входят амортизационные отчисления по недвижимости 
и расходы по обслуживанию долговых обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком использо-
вания производится путем деления суммы затрат на создание данных элементов улучше-
ний на срок их использования. В процессе выполнения данных расчетов целесообразно 
учитывать возможность процентного наращивания денежных средств для замены элемен-
тов с коротким сроком использования. 
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Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов независимо 
от того, кто управляет объектом недвижимости – собственник или управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного участка сле-
дует учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от улучшений и наиболее ве-
роятное изменение стоимости улучшений (например, при уменьшении стоимости улуч-
шений - учитывать возврат капитала, инвестированного в улучшения). 

Выбор метода оценки в рамках применения доходного подхода (или обоснова-
ние отказа от использования): оценщиком принято решение не использовать метод 
остатка в связи с отсутствием достоверных данных для оценки. 

 
6. Метод предполагаемого использования 
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 
Условие применения метода - возможность использования земельного участка спо-

собом, приносящим доход. 
Метод предполагает следующую последовательность действий: 
определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использо-

вания земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного исполь-
зования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на раз-
деление земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и харак-
тером использования); 

определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного 
использования земельного участка; 

определение величины и временной структуры операционных расходов, необходи-
мых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участ-
ка; 

определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 
инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и рас-
ходов, связанных с использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих 
доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дис-
контирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки ис-
пользуются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на ка-
питал аналогичных по уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование зе-
мельного участка или единого объекта недвижимости, либо продажа земельного участка 
или единого объекта недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать 
учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

Выбор метода оценки в рамках применения доходного подхода (или обоснова-
ние отказа от использования): оценщиком принято решение использовать метод 
предполагаемого использования. 
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4.2. Определение рыночной стоимости земельного участка 

сравнительным подходом. Метод сравнения продаж. 
Настоящий подход определяет стоимость объекта путем анализа продаж объектов 

сравнения после проведения соответствующих корректировок, учитывающих различие 
между ними. 

Подход применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, стро-
ениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и земельных 
участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных 
земельных участков). Условие применения подхода – наличие информации о ценах сделок 
с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии инфор-
мации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложе-
ния (спроса). 

Подход предполагает следующую последовательность действий: 
- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 
- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 
- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земель-
ного участка; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглажи-
вающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 
изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на 
рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 
местоположение и окружение; 
целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 

участок; 
физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 
транспортная доступность; 
инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения 

к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.). 
К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 
условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собствен-

ных и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 
условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денеж-

ными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 
обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 

участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность 
покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с анало-
гом до даты проведения оценки. 

Подбор аналогов. 
Описание подбора аналогов приведено в разделе 2.2.2 Отчета «Анализ рынка». 

В процессе отбора аналогов и проведении расчетов оценщиком введены следующие 
допущения: 

1. Некоторые данные (например, площадь, цена, точный адрес) по объектам-
аналогам могут отличаться от информации, опубликованной на интернет-страницах, в пе-
риодической печати и от приложенных к Отчету распечаток. Это связано с тем, что в про-
цессе проведения оценки Оценщиком производились телефонные переговоры с собствен-
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никами и представителями собственников объектов-аналогов. В Отчете указываются 
уточненные данные по объектам-аналогам, выявленные в процессе проведения телефон-
ных переговоров. 

2. Расчеты в рамках проведения оценки объекта осуществлялись с использованием 
программы Microsoft® Excel. В расчетных таблицах и формулах, представленных в насто-
ящем Отчете, приведены округленные значения показателей. Итоговые значения получе-
ны также при использовании округленных показателей. В связи с округлением  получен-
ных значений допускается погрешность при расчете объекта. 

Описание аналогов 

Аналог 1. 

Адрес: г. Ярославль, ул. Строителей, д 18. 

Описание: земельный участок 5 000 м.кв.+ 2332 м.кв под парковки. Зона Ж1. под 

строительство 17 этажного жилого дома. Земли населенных пунктов. Вид разрешенного 

использования: Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со 

встроенными, пристроенными и встроенно-пристроенными объектами, связанными с 

проживанием и не оказывающими негативного воздействия на окружающую среду. Ка-

дастровый номер: 76:23:010406:61. Возможность проведения коммуникаций. Ограниче-

ния, обременения, сервитуты - отсутствуют. Ближайшее окружение  свободно от застрой-

ки. 

Цена предложения:  85 000 000 рублей. 

Источник информации: т. 8-980-700-70-62.  

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-yaroslavl-177639453 

Копия объявления: дата 08 сентября 2022 г. 
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Местоположение аналога 1 

 

 
 

Аналог 1 
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Аналог 2. 

Адрес: г. Ярославль, ул. Летная. 

Описание: Земельный участок под МЖС, общая площадь 5172 кв.м., кадастровый 

номер: 76:23:061401:7080. Земли населенных пунктов. Вид разрешенного использования: 

Многоквартирные дома (9 и более надземных этажей), в том числе со встроенными, при-

строенными и встроено- пристроенными объектами, связанными с проживанием и не ока-

зывающими негативного воздействия на окружающую среду, для строительства много-

этажных многоквартирных домов. Возможность проведения коммуникаций. Ограничения, 

обременения, сервитуты - отсутствуют. Ближайшее окружение  свободно от застройки. 

Цена предложения:  70 000 000 рублей. 

Источник информации: т. 7 (903) 820-64-35. https://dom.mirkvartir.ru/289720973/ 

Копия объявления: дата 09 сентября 2022 г. 
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Местоположение аналога 2 

 

 

 

Аналог 2 
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Аналог 3. 

Адрес: г. Ярославль, ул. Шпальная, д. 30. 

Описание: Земельный участок под застройку многоэтажными домами (высотная 

застройка), общая площадь 2720 кв.м., кадастровый номер: 76:23:061609:25. Земли насе-

ленных пунктов. Вид разрешенного использования: многоэтажная жилая застройка (вы-

сотная застройка). Возможность проведения коммуникаций. Ограничения, обременения, 

сервитуты - отсутствуют. Ближайшее окружение  свободно от застройки. 

Цена предложения:  39 300 000 рублей. 

Источник информации: т. 8-909-276-19-31.  

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-yaroslavl-3790695860 

Копия объявления: дата 09 сентября 2022 г. 
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Местоположение аналога 3 

 

 
 

Аналог 3 
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Аналог 4. 

Адрес: г. Ярославль, микрорайон №1 жилого района «Сокол». 

Описание: Земельный участок под строительство многоквартирных домов 9-18 

этажей, общая площадь 22 163 кв.м., кадастровый номер: 76:23:061401:4310. Земли насе-

ленных пунктов. Вид разрешенного использования: Многоквартирные дома (9 и более 

надземных этажей), в том числе со встроенными, пристроенными и встроено- пристроен-

ными объектами, связанными с проживанием и не оказывающими негативного воздей-

ствия на окружающую среду, для строительства многоэтажных многоквартирных домов. 

Возможность проведения коммуникаций. Ограничения, обременения, сервитуты - отсут-

ствуют. Ближайшее окружение  свободно от застройки. 

Цена предложения:  280 000 000 рублей. 

Источник информации: т. +7 (908) 035-14-29. https://pro-land.org/object/65405 

Копия объявления: дата 26 августа 2022 г. 
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Местоположение аналога 4 
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Таблица 14 – Проверка аналогов на сопоставимость с объектами оценки 

Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Адрес 

г. Ярославль, Дзержин-

ский р-н, МКР № 15 

г. Ярославль, ул Строи-

телей, д 18 

г. Ярославль, ул. Лет-

ная 

г. Ярославль, ул. 

Шпальная, д. 30 

г. Ярославль, микро-

район №1 жилого рай-

она «Сокол» 

Сопоставимость  + + + + 

Плотность застройки средняя средняя средняя средняя средняя 

Сопоставимость  + + + + 

Деловая активность средняя средняя средняя средняя средняя 

Сопоставимость  + + + + 

Разрешенное использование Для МЖС Для МЖС Для МЖС Для МЖС Для МЖС 

Сопоставимость  + + + + 

Подъездные пути Твердое основание Твердое основание Твердое основание Твердое основание Твердое основание 

Сопоставимость  + + + + 

Наличие ограничений, 

обременений, сервитутов нет нет нет нет нет 

Сопоставимость  + + + + 

Площадь земельного участ-

ка, кв.м.  7 352 7 332 5 172 2 720 22 163 

Сопоставимость (при ограни-

ченном рынке)  + + + + 

Выводы: В целом аналоги 1, 2, 3 и 4 сопоставимы с объектом оценки. 

В качестве объектов-аналогов использованы объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 
сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оценива-
емый, ценообразование по каждому из указанных факторов единообразно. 

При проведении оценки (отборе аналогов) оценщиком описан объем доступных рыночных данных об объектах-аналогах. 
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Выбор единицы сравнения 
Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. Еди-

ницы сравнения используют для того, чтобы сделать прозрачной и понятной процедуру 
сравнения оцениваемого объекта и его аналогов. Для отобранного набора элементов срав-
нения осуществляется выбор удельных единиц сравнения, в качестве которых могут ис-
пользоваться цены на единицу измерения количества ценообразующего фактора для объ-
ектов сравнения и объекта оценки по всем элементам сравнения. При этом учитывается, 
что использование удельных характеристик (удельных цен) не приводит к устранению 
зависимости этих характеристик от общего количества ценообразующего фактора, но су-
щественно ослабляет эту зависимость. Единица сравнения позволяет сопоставлять с объ-
ектом оценки аналоги с различным количеством этих единиц. Корректировке подлежит 
именно цена единицы сравнения. 

В рамках настоящего отчета в качестве единицы сравнение принят 1 кв.м. 

Объяснение корректировок. 

1. Корректировка на торг. Производится для аналогов, по которым сделка не со-

вершена и предполагается торг, цены предложения корректируется в сторону понижения. 

Корректировка была принята на основании «Справочник оценщика недвижимости-

2020. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объектов. Характеристики, 

отражающие функциональное назначение объектов. Передаваемые имущественные права. 

Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», неактивный рынок, стр. 239-252, табл. 

118. 

В расчете принята средняя скидка на торг для земельных участков под МЖС в раз-

мере 19,2% (коэффициент корректировки 0,808). 

2. Имущественные права. Производится для аналогов, предлагаемые имуще-

ственные права по которым отличаются от имущественных прав объекта оценки.  

Корректировка была принята на основании «Справочника оценщика недвижимо-

сти-2020. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объектов. Характери-

стики, отражающие функциональное назначение объектов. Передаваемые имущественные 

права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», стр. 67-92, табл. 16. 

Таблица 15. 

Цены земельных участков под МЖС 

Аналог 

собствен-

ность 

долгосрочная 

аренда 

краткосроч-

ная аренд 

Объект 

оценки 

собственность 1,00 1,12 1,25 

долгосрочная аренда 0,89 1,00 1,11 

краткосрочная аренда 0,80 0,90 1,00 

Оцениваемые земельные участки и земельные участки, принятые в качестве анало-

гов передаются на праве собственности, размер корректировки составит 1,0 (или 0% в 

процентом выражении). 

3. Условия финансирования. Данная корректировка не производилась, т.к. у всех 

объектов аналогов предусматривается оплата единовременным платежом. 

4. Корректировка на дату. Дата  оценки объектов оценки 10 сентября 2022 г. Дата 

предложений о продаже объектов аналогов не превышает одного месяца от даты оценки. 

Корректировки не требуется. Коэффициент корректировки составит: 1,0 (или 0% в про-

центном выражении). 

5. Корректировка на местоположение. Производится с учетом соотношения 

уровня цен на земельные участки при различном месторасположении. Учитывается разви-

тость инфраструктуры, близость к населенным пунктам, транспортная доступность, воз-

можность подведения различных коммуникаций, находиться по формуле: 
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0бъекта
з

аналога

К
К

К
=  

где, Ко - коэффициент зоны местоположения оцениваемого объекта, 

Ка - коэффициент зоны местоположения аналога. 

Корректировка была принята на основании «Справочника оценщика недвижимо-

сти-2020. Земельные участки. Часть 1. Территориальные коэффициенты и корректирую-

щие коэффициенты на локальное местоположение», стр. 168-196, табл. 63. 

Таблица 16. 
Отношение цен земельных участков под жилую 

застройку по районам города по отношению к са-

мому дорогому району города 

Среднее Расширенный интервал 

Центр города 1,00 1,00 1,00 

Центры деловой активности 0,88 0,82 0,93 

Зоны автомагистралей 0,72 0,66 0,79 

Индивидуальные жилые дома 0,76 0,69 0,82 

Многоквартирная жилая застройки 0,79 0,73 0,85 

Окраины города, промзоны 0,66 0,59 0,72 

Местоположение объекта оценки и аналогов идентично – многоквартирная жилая 

застройка.  

Таким образом, корректировка на местоположение для аналогов составит 1,0 (или 

0% в процентном выражении). 

6. Наличие коммуникаций. Под коммуникациями понимается наличие или бли-

зость инженерных сетей, условия подключения к ним и т.п. Определение размера коррек-

тировки на наличие коммуникаций, как правило, производится исходя из анализа объекта 

оценки и сопоставимых объектов, расчет корректировки при необходимости производится 

в индивидуальном порядке. Данная корректировка не производилась, т.к. расчеты ведутся 

из допущения, что земельный участок рассматривается как условно свободный, а выбран-

ные в качестве аналогов земельные участки имеют возможность подключения к коммуни-

кациям.  

Данная корректировка не производилась, т.к. расчеты ведутся из допущения, что 

земельный участок рассматривается как условно свободный, а выбранные в качестве ана-

логов земельные участки имеют возможность подключения к коммуникациям. 

7. Корректировка на вид разрешенного использования. Корректировка принята 
на основании «Справочника оценщика недвижимости-2020. Часть 2. Физические характе-
ристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Пе-
редаваемые имущественные права. Скидки на тор. Коэффициенты капитализации». Для 
земель населенных пунктов. 

Для определения сегмента рынка земельных участков, к которому относится объ-

ект оценки, в данном отчете использован «Справочник оценщика недвижимости-2020. Зе-

мельные участки», выпущенный в 2020 г. под руководством Лейфера Л.А. В соответствии 

со справочником земельные участки разделяются на следующие классы: 

Таблица 17 – Таблица соответствия классов земельных участков категориям и ви-

дам разрешенного использования. 

Классы земель-

ных участков 

Принадлежность к кате-

гориям в соответствии с 

Земельным кодексом РФ 

Виды разрешенного использования (в со-

ответствии с типовым перечнем) 

Земельные 

участки под 

МЖС 

Земли населенных пунктов 

Земельные участки, предназначенные для 

размещения среднеэтажных жилых домов 

Земельные участки, предназначенные для 

размещения многоэтажных жилых домов 

Земельные участки общежитий 
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Согласно классификации земельных участков по категориям и видам разрешенного 

использования в «Справочнике оценщика недвижимости-2020. Земельные участки», вы-

пущенного в 2020 г. под руководством Лейфера Л.А., объект оценки и аналоги относятся 

к земельным участкам под МЖС, размер корректировки для аналогов составит 1,0 (или 

0% в процентном выражении). 

8. Корректировка на обременения. Данная корректировка не производилась в 

связи с отсутствием обременений у объекта оценки и земельных участков, принятых за 

аналоги.  

9. Корректировка на площадь. Как правило, большие по размеру земельные 

участки стоят несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру 

участки, поэтому в цены аналогов вносятся корректировки. 

Для выявления зависимости между конкретными аналогами построим график за-

висимости стоимости 1 кв.м. земельного участка (после всех корректировок) от его общей 

площади. 

График 1. 

 

Из графика видно, зависимость стоимости 1 кв.м. земельного участка от площади 

слабая. Величина достоверности аппроксимации R2 равняется 0,351, что говорит о низкой 

достоверности информации, т.к. R2 должна стремиться к 1. Если R2 = 1, то ошибка ап-

проксимации равняется нулю. 

Отсутствие зависимости стоимости 1 кв.м. земельного участка от его площади, 

подтверждена графиком 1.  

Таким образом, корректировка на площадь для всех аналогов составила 1,0 (или 

0% в процентом выражении). 

Согласование скорректированных стоимостей. 

Полученные при расчетах цены аналогов имеют различные значения. Итоговая ве-

личина рыночной стоимости определялась путем присвоения аналогов коэффициента 

удельного веса, который определяется от количества внесенных поправок.  

Данные значения используется при наличии нулевого показателя количества кор-

ректировок. Для расчета удельных весов, которые присваиваются скорректированным це-

нам аналогов, использовалась следующая формула: 


=

=
n

i Kki

KkiDi

1

1

1
, 

где 

Di - доля i-го объекта аналога; 

Кi – количество корректировок, внесенное в i – объект аналога; 

n – Количество объектов аналогов.  
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Учитывая отсутствия корректировок при расчете и получения значения «нуля» в 

одном или нескольких случаях, вводится дополнительное значение - скорректированное 

количество сделанных корректировок Kki = Кi+1. 

Полученные удельные веса по каждому объекту-аналогу представлены в таблице 

расчета рыночной стоимости недвижимости. 

Расчет рыночной стоимости данным подходом приведен в таблицах 18-19. 

В результате расчетов, рыночная стоимость участков для комплексного освоения в 

целях жилищного строительства с кадастровыми номерами: 76:23:010402:248, площадью 

7 352 кв.м; 76:23:010402:249, площадью 11 386 кв.м; 76:23:010402:250, площадью 20 073 

кв.м; 76:23:010402:251, площадью 23 018 кв.м; 76:23:010402:253, площадью 3 123 кв.м; 

76:23:010402:257, площадью 25 239 кв.м., расположенных по адресу: г. Ярославль, Дзер-

жинский район, МКР №15, полученная сравнительным подходом, составила: 951 154 000 

рублей. 
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Таблица 18 – Расчет рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом 
№ п/п Характеристика Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 Местоположение 

г. Ярославль, Дзержинский 

р-н, МКР № 15 

г. Ярославль, ул Строите-

лей, д 18 г. Ярославль, ул. Летная 

г. Ярославль, ул. Шпаль-

ная, д. 30 

г. Ярославль, микрорайон 

№1 жилого района «Сокол» 

2 Описание земельного участка 

Земельный участок, земли 

населенных пунктов, для 

комплексного освоения в 

целях жилищного строи-

тельства 

Земельный участок 5 000 

м.кв.+ 2332 м.кв под пар-

ковки. Зона Ж1. под строи-

тельство 17 этажного жи-

лого дома. Кадастровый 

номер: 76:23:010406:61 

Земельный участок под 

МЖС (9 и более надземных 

этажей ), общая площадь 

5172 кв.м., кадастровый 

номер: 76:23:061401:7080 

Земельный участок под 

застройку многоэтажными 

домами (высотная застрой-

ка), общая площадь 2720 

кв.м., кадастровый номер: 

76:23:061609:25 

Земельный участок под 

строительство многоквар-

тирных домов 9-18 этажей, 

общая площадь 22 163 

кв.м., кадастровый номер: 

76:23:061401:4310 

3 Источник информации  

Тел. 8-915-980-39-54 

https://www.domofond.ru/uc

hastokzemli-na-prodazhu-

yaroslavl-177639453 

Тел. 7 (903) 820-64-35 

https://dom.mirkvartir.ru/2

89720973/ 

Тел. 8-909-276-19-31 

https://www.domofond.ru/

uchastokzemli-na-

prodazhu-yaroslavl-

3790695860 

Тел. 7 (908) 035-14-29 

https://pro-

land.org/object/65405 

4 Цена продажи, руб.   85 000 000 70 000 000 39 300 000 280 000 000 

5 Площадь земельного участка, кв.м. 1,0 7 332 5 172 2 720 22 163 

6 Цена продажи, руб./кв.м.   11 593 13 534 14 449 12 634 

7 Корректировка на торг   0,808 0,808 0,808 0,808 

8 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

9 Дата продажи   08 сентября 2022 09 сентября 2022 10 сентября 2022 26 августа 2022 

10 Корректировка на дату продажи   1,00 1,00 1,00 1,00 

11 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

12 Оцениваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

13 Корректировка на права   1,00 1,00 1,00 1,00 

14 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

15 Условия финансирования   1,00 1,00 1,00 1,00 

16 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

17 Местоположение 

многоквартирная жилая 

застройка 

многоквартирная жилая 

застройка 

многоквартирная жилая 

застройка 

многоквартирная жилая 

застройка 

многоквартирная жилая 

застройка 

18 Корректировка на местоположение   1,00 1,00 1,00 1,00 

19 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

20 Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

21 Корректировка на категорию земель   1,00 1,00 1,00 1,00 

22 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

23 Вид разрешенного использования МЖС МЖС МЖС МЖС МЖС 

24 

Корректировка на вид разрешенного 

использования   1,00 1,00 1,00 1,00 
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№ п/п Характеристика Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

25 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

26 

Возможность проведения коммуника-

ций да да да да да 

27 

Корректировка на возможность прове-

дения коммуникаций   1,00 1,00 1,00 1,00 

28 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

29 Корректировка на рельеф   1,00 1,00 1,00 1,00 

30 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

31 Обременения (значительные) нет не выявлено не выявлено не выявлено не выявлено 

32 Корректировка на обременения   1,00 1,00 1,00 1,00 

33 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

34 Корректировка на площадь   1,00 1,00 1,00 1,00 

35 Скорректированная цена, руб./кв.м.   9 367 10 936 11 674 10 208 

36 

Согласование скорректированных 

стоимостей           

37 

Количество введенных корректировок, 

Кi   1 1 1 1 

38 Отношение 1/Кki   1,00 1,00 1,00 1,00 

39 Сумма отношений 1/Кi 4,00         

40 Весовой коэффициент   0,2500 0,2500 0,2500 0,2500 

41 Рыночная стоимость 1 кв.м, руб. 10 546         

Рыночная стоимость 1 кв.м. земельного участка составила 10 546 руб. Поскольку аналоги отличаются от объектов оценки только 

на один ценообразующий фактор (корректировка на торг), стоимость земельных участков определена путем умножения площади земель-

ного участка на стоимость за 1 кв.м. 

Таблица 19 – Расчет рыночной стоимости земельных участков сравнительным подходом 

Кадастровый номер участка Площадь, кв.м. Стоимость участка за 1 кв.м. 

Рыночная стоимость земельного 

участка, полученная сравни-

тельным подходом, руб. 

76:23:010402:248 7 352,0 10 546 77 534 192 

76:23:010402:249 11 386,0 10 546 120 076 756 

76:23:010402:250 20 073,0 10 546 211 689 858 

76:23:010402:251 23 018,0 10 546 242 747 828 

76:23:010402:253 3 123,0 10 546 32 935 158 

76:23:010402:257 25 239,0 10 546 266 170 494 

Итого: 90 191,0  951 154 286 

Итого с учетом округления:   951 154 000 
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4.3. Определение рыночной стоимости земельного участка до-

ходным подходом. Метод предполагаемого использования. 

(Раздел подготовлен в соответствии с п. 22 ФСО №7) 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. 

Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого земельного 

участка улучшениями, приносящими доход. Метод может применяться при оценке любо-

го земельного участка, у которого имеется перспектива развития (обустройства). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- анализ наиболее эффективного варианта застройки и доходного использования 

застроенного земельного участка; 

- расчет затрат на создание, обоснование временной структуры затрат на создание 

выбранного варианта застройки земельного участка; 

- прогнозирование доходов от использования застроенного земельного участка 

- расчет издержек, необходимых для получения доходов от использования застро-

енного земельного участка 

- оценка стоимости земельного участка путем дисконтирования всех денежных по-

токов, связанных с реализацией проекта наиболее эффективного использования земельно-

го участка. 

Для оценки текущей стоимости будущих доходов и расходов должны использо-

ваться ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа норм отдачи на капитал 

альтернативных по уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду улучшений, прогнозируемых на 

земельном участке, либо продажа их по завершении создания в приемлемые сроки по ры-

ночно обоснованным ценам. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать 

учет рыночной стоимости продажи объекта недвижимости в конце горизонта расчета 

арендных платежей. 

В разделе 3.3. «Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки» 

оценщиком установлено, что наиболее эффективным использованием земельного участка, 

обеспечивающего его максимальную стоимость, является его использование для много-

этажной жилой застройки (что соответствует разрешенному использованию земельного 

участка). 

Заказчиком представлены технико-экономические показатели застройки земельно-

го участка. 

На основании анализа используемой территории в период подготовки проекта и за-

дания на проектирование ОАО «МАКС ЛТД», ООО «Трест Ярпромжилстрой», МУ 

«Агенство по муниципальному заказу ЖКХ», ООО «Вега-Автодор» в соответствии  с дей-

ствующими нормами и правилами  на территории проектом планировки предложена пла-

нировочная структура в рамках элемента планировочной структуры. 

Предложения учитывают ранее разработанные проекты планировки.  

Основными композиционными факторами для расположения площадок под строи-

тельство послужили проектируемые красные линии по Ленинградскому проспекту, 

ул.Малой Норской, ул.Большой Норской, ул. Куропаткова. 

В северной части участка расположена зона инженерно-транспортной инфраструк-

туры. Расположено разворотное кольцо для троллейбусов, рейсовых и маршрутных авто-

бусов с диспетчерским пунктом и инженерными коммуникациями – 29966 кв.м. 

На территории ОАО «МАКС ЛТД» расположена жилая застройка с внутриквар-

тальными проездами этажностью – 9-17 этажей. В санитарной защитной зоне разворотно-

го кольца расположены здания автостоянки закрытого типа. 
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Вдоль ул. Большая Норская расположены объекты соцкультбыта и здания автосто-

янки закрытого типа. 

На территории ООО «Вега-Автодор» расположены многоэтажные жилые здания – 

17 этажей. 

На участках территории ООО «Трест Ярпромжилстрой» расположена жилая за-

стройка с внутриквартальными проездами этажностью – 9-17 этажей с возможность по-

вышения этажности выделенных домов на плане благоустройства до 24 этажей. Расчет 

численности населения произведен с учетом максимальной этажности, по заданию заказ-

чика. 

На территориях для комплексного освоения территории в целях жилищного строи-

тельства внутри МКР расположены детские дошкольные учреждения и средняя общеоб-

разовательная школа. С восточной части расположены жилые дома и автостоянки закры-

того типа. 

На юге участка выделена санитарно-защитная полоса 20 м от края линии электро-

передач 110 кВт. 

При проектировании МКР была определена общая композиция расположения за-

стройки с учетом границ участков всех собственников территории.  

Организованы въезды с основных транспортных магистралей. Внутри квартала вы-

делены проезды в красных линиях для проезда к зданиям детских дошкольных учрежде-

ний и средней общеобразовательной школы.  

Вдоль Ленинградского проспекта и ул. Большая Норская сквозь участки разных 

собственников расположен ритм многоэтажных домов башенного типа. 

Для компоновки жилых помещений в составе проектируемых капитальных строе-

ний учитывались нормы инсоляции жилых помещений и придомовых площадок. 

Проектируемые жилые дома расположены в пределах радиусов доступности объек-

тов обслуживания. 

Расстояние между проектируемыми, существующими зданиями принято с учетом 

противопожарных требований и на основе расчетов инсоляции и освещенности в соответ-

ствии с нормами.   

Жилые дома расположены с отступом от красных линий не мене 3 метров. Проект-

ное использование территории отражено в таблице №1, технико-экономические показате-

ли в таблице №8 

Благоустройство территорий включает: 

- организация подъездов к проектируемым и существующим зданиям; 

- организация мест для постоянного и временного хранения личного автотранспор-

та; 

- организация пешеходных пространств в проектируемой и существующей среде, 

связанных с необходимыми площадками различного назначения; 

- расположение согласно охранных зон и минимальных расстояний между собой : 

площадок для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста (из расчета 0,7 кв.м 

на человека), площадок отдых для взрослого населения (из расчета 0,1 кв.м на человека), 

площадки для занятий физкультурой (из расчета 2 кв.м на человека), озеленение террито-

рии (из расчета 6 кв.м на человека), хозяйственные площадки. 

На основе расчета обеспеченности площадок и озеленения  для участков развития 

оптимально выделены следующие зоны, также послужившие композиционному располо-

жению площадок под строительство: 

- хозяйственные площадки;  

- необходимые автостоянки хранения индивидуальных автомобилей; 

- площадки для игр детей дошкольного и младшего возраста; 

- физкультурные площадки; 

- озеленение. 
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Таблица 20 – Характеристика проектируемой застройки территории. 

№ на 

плане 

 Наименование 

и обозначение  

Этажность Количество Площадь  кв.м Строительный 

 Зданий Квартир Человек 

Застройки  

Общая  площадь 

квартир 

объем, куб.м 

  1 комн 2 комн 3 комн Всего      

         Здания Всего Здания Всего Здания Всего Здания Всего Здания Всего 

ООО "МАКС ЛТД" 

1 

Кирпичный жи-

лой дом 9 и 12 1 96 84 24 204 204 448 448 1840 1840 10480 10480 54180 54180 

2 

Кирпичный жи-

лой дом 9 и 12 1 96 84 24 204 204 448 448 1840 1840 10480 10480 54180 54180 

3 

Кирпичный жи-

лой дом 9 и 12 1 96 84 24 204 204 448 448 1840 1840 10480 10480 54180 54180 

4 

Кирпичный жи-

лой дом 9 1 72 72 0 144 144 293 293 1320 1320 6850 6850 35280 35280 

5 

Кирпичный жи-

лой дом 9 1 72 72 0 144 144 293 293 1320 1320 6850 6850 35280 35280 

6 

Кирпичный жи-

лой дом 9 и 12 1 96 84 24 204 204 448 448 1840 1840 10480 10480 54180 54180 

7 

Кирпичный жи-

лой дом 9 и 12 1 96 84 24 204 204 448 448 1840 1840 10480 10480 54180 54180 

8 

Монолитный 

жилой дом с 

общественными 

помещениями 

на 1-ом этаже 17 5 85 58 17 160 800 362 1812 830 4150 8481 42407 46828 234140 

9 

Панельный жи-

лой дом 9 и 12 и 14 3 70 56 14 140 420 307 921 412 1236 7180 21540 38848 116543 

                                  

Всего     15 779 678 151 1608 2528 3494 5558 13082 17226 81761 130047 427136 692143 
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4.3.1 Расчет стоимости затрат на строительство жилого комплекса. 

Согласно ФСО №7 «Оценка недвижимости», п. 24 «При применении затратного 

подхода оценщик учитывает следующие положения: …в) затратный подход рекомендует-

ся использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых 

для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки не-

движимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, 

гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, ин-

женерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сдел-

ках и предложениях отсутствуют);…». 

Таким образом, затратный подход является единственно приемлемым для оценки за-

трат на строительство жилого комплекса на незастроенной территории. 

На территории будет осуществлено строительство 9, 12 и 17 этажных домов. Расчет 

стоимости строительства 1 кв.м.  жилого дома проведен методом сравнительной стоимости 

единицы объекта (прямого пересчета).  

Расчет полной восстановительной стоимости методом сравнительной единицы 

стоимости (прямого пересчета) произведен на основании укрупненных показателей 

полной восстановительной стоимости (КО-ИНВЕСТ): 

Полная восстановительная стоимость объекта с НДС определяется по формуле: 

Св = С1 * Vo * Kотл * Км * Кндс* Кв * Кпп  , 

где: Св - восстановительная стоимость объекта недвижимости; 

С1 – стоимость сравнительной единицы аналогичного объекта. 

VО - количество единиц сравнения. 

С1 = 41 198 рублей за 1 кв. м., по состоянию на 01.01.2019 г. (Ко-Инвест «Жилые 

дома-2019», табл. ЖЗ.02.002.0798); 

VО – 6 605 кв.м. (площадь аналога). 

 

Обоснование выбранного аналога: аналог принят как наиболее подходящий по ос-

новным конструктивным особенностям и ценообразующим факторам, таким как: этаж-

ность, функциональное назначение, конструктивная система. 
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Согласно ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки», п. 20 «В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные 

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

аналогичные полезные свойства». 

Согласно ФСО №7 «Оценка недвижимости» п. 24, пп. «е) расчет затрат на создание 

объектов капитального строительства производится на основании: данных о строительных 

контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; данных о затратах на строи-

тельство аналогичных объектов из специализированных справочников; сметных расчетов; 

информации о рыночных ценах на строительные материалы; других данных…» 

Км  -  коэффициент, учитывающий местоположение объекта. Корректировка произ-

ведена на основании КО-ИНВЕСТ "Жилые дома-2019". Корректировка на местоположение 

учитывается в Кв, принятом по индексам цен в строительстве КО-ИНВЕСТ, выпуск 117 ок-

тябрь 2021 г. Показатели справочника умножаются на показатели таблицы без использова-

ния региональных коэффициентов. 

 

Для КС-1 индекс перехода цен от справочника Ко-Инвест «Жилые дома-2019» с 

01.01.2019 на октябрь 2021 г. для Ярославской области составляет 0,984. 

Кв - коэффициент времени, учитывающий изменение стоимости строительно-

монтажных работ в период между базовой датой и датой оценки (Межрегиональный ин-

формационно-аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве» КО-ИНВЕСТ). 

Согласно экстраполяции тенденций изменения индексов цен на строительно-

монтажные работы, по КО-ИНВЕСТ, выпуск 119, апрель 2022 г., рост цен с октября 2021 г. 

до сентября 2022 г. составил: 147,108/138,351. 
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Кв = 0,984*(147,108/138,351) = 1,0463. 

Кндс - коэффициент, учитывающий НДС 20%. Строительство зданий осуществляется 

с учетом НДС. Кндс = 1,20. 

Согласно ФСО №7 «Оценка недвижимости» п. 24 Затратный подход пп. г) в общем 

случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использование затратного подхо-

да, должна учитывает прибыль предпринимателя.  

Кпп - коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя. Для обоснованного 

подхода к размеру коэффициента прибыли предпринимателя в данном Отчете использова-

ны исследования, приведенные в «Справочнике оценщика недвижимости – 2020. Кварти-

ры», выпущенный Приволжским центром методического и информационного обеспечения 

оценки в 2020 г. под научным руководством Лейфер Л.А. Учитывая местоположение объ-

екта оценки, объем строительства, оценщик использовал в расчетах среднее значение при-

были предпринимателя на уровне 15,7%. 
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При расчетах с использованием сборников УП учтено то, что в стоимости воспро-

изводства зданий и сооружений учитывается полная стоимость воспроизводства, в том 

числе все прямые и косвенные затраты. 

Таблица 21 - Расчет стоимости затрат на строительство многоквартирных жилых 

домов 

№ п/п Наименование Показатели Обоснование Стоимость, руб. 

1 Площадь, Sо, кв.м. 6 605,0     

2 Строительный объем, куб.м. -    

3 Конструктивная схема КС-1     

4 Класс качества standard     

5 Стоимость единицы руб./кв.м.   

КО-ИНВЕСТ "Жилые дома-2019" 

табл. ЖЗ.02.002.0798 41 198,00 

6 

Стоимость в базовых ценах, руб. 

(п.1*п. 5)     272 113 000 

7 

Стоимость с учетом корректировки 

в текущий уровень цен, руб. 1,0463 

КО-ИНВЕСТ "Индексы цен в строи-

тельстве", выпуск 117, октябрь 2021 г. 284 707 152 

8 Прибыль предпринимателя, % 15,7 

"Справочник оценщика недвижимо-

сти-2020. Квартиры" под редакцией 

Лейфера Л.А. 329 406 000 

9 

Итого с учетом  НДС, с округлени-

ем рублей. 20   395 287 000 

10 

Стоимость строительства 1 кв.м., 

руб. (стр. 9/стр. 1)   59 847 

Заказчиком представлена информация о планируемых сроках строительства и вво-

да в эксплуатацию жилых домов. 

Таблица 22. 

Этап строительства 
Площадь, кв.м.  

(по данным проекта) 

Сроки строи-

тельства 

Год сдачи 

объекта 

1 этап строительства (3 дома) 31 910,0 1,5 года 2024 

2 этап строительства (4 дома) 37 860,0 1,5 года 2025 

3 этап строительства (2 дома) 16 962,0 1,5 года 2026 

4 этап строительства (3 дома) 26 383,0 1,5 года 2027 

5 этап строительства (3 дома) 22 480,0 1,5 года 2028 
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Исходя из сроков реализации проекта затраты на строительство распределены рав-

номерно (1/3 часть затрат одного этапа приходится на полгода). 

Таблица 23 - Распределение затрат на строительство по годам 

2 023 2 024 2 025 2 026 2 027 2 028 

1 273 145 180 636 572 590 - - - - 

- 1 510 538 280 755 269 140 - - - 

- - 676 749 876 338 374 938 - - 

- - - 1 052 628 934 526 314 467 - 

- - - - 896 907 040 448 453 520 

1 273 145 180 2 147 110 870 1 432 019 016 1 391 003 872 1 423 221 507 448 453 520 

4.3.2 Прогнозирование доходов. 

Согласно данным сайта https://www.realtymag.ru/yaroslavskaya-

oblast/yaroslavl/novostroyka/prodazha/prices средняя стоимость 1 кв.м. квартир в Дзержин-

ском районе в новостройках (первичный рынок) по состоянию на дату оценки составила 

84 619 руб./кв.м. 
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Оценщик провел обзор рынка продаж квартир в новостройках в местоположении 

объекта оценки: Дзержинский район. В результате установил, что рыночная стоимость 

находится в диапазоне от 58 010 руб./кв.м. до 94 302 руб./кв.м., средняя стоимость за 1 кв.м. 

составила: 74 236 руб./кв.м. (копии объявлений приведены в Приложении 2). 

Таблица 24 - Средняя стоимость 1 квартир (на основании обора рынка недвижимо-

сти табл. 25). 

№ п/п Дата Местоположение Описание 
Стоимость, 

руб. 

Площадь 

кв.м. 

Стоимость 1 

кв.м., руб. 

1 09.02.2022 

г. Ярославль, Ленин-

градский пр-т, д. 23 

1-комнатная квартира, 

34,1 кв.м., 8/9 этаж 2 282 020 34 66 921 

2 07.02.2022 

г. Ярославль, 2-й Бра-

гинский пр-д, д. 8 

1-комнатная квартира, 

44 кв.м., 17/17 этаж 3 600 000 44 81 818 

3 09.02.2022 

г. Ярославль, улица Ба-

бича, 10А 

1-комнатная квартира, 

39,4 кв.м., 4/10 этаж 2 472 750 39 62 760 

4 10.02.2022 

г. Ярославль, пер. Ком-

мунаров/ш. Тутаевское, 

д. 4 

1-комнатная квартира, 

34,9 кв.м., 11/12 этаж 2 900 000 35 83 095 

5 05.07.2022 

г. Ярославль, ул. Боль-

шая Норская/пер. Крас-

ноперевальский, д. 33 

1-комнатная квартира, 

33,8 кв.м., 1/5 эт. 2 880 000 34 85 207 

6 05.07.2022 

г. Ярославль, ш. Тутаев-

ское, д. 60, стр. 1 

1-комнатная квартира, 

49 кв.м., 1/8 эт. 4 620 800 49 94 302 

7 07.09.2022 

г. Ярославль, пр-т Ле-

нинградский, д. 86Б, стр. 

2 

1-комнатная квартира, 

37,2  кв.м., 1/13 эт. 3 124 800 37,2 84 000 

8 07.09.2022 

г. Ярославль, пр-т Ле-

нинградский, д. 86Б, стр. 

2 

1-комнатная квартира, 

40,5  кв.м., 10/13 эт. 3 238 500 40,5 79 963 

9 Средняя стоимость 1 кв.м. с учетом округления 80 000 

Таблица 25 - Средняя стоимость 2-комнатных квартир (на основании обора рынка 

недвижимости табл. 25) 

№ п/п Дата Местоположение Описание 
Стоимость, 

руб. 

Площадь 

кв.м. 

Стоимость 1 

кв.м., руб. 

1 11.02.2022 

г. Ярославль, Ленин-

градский пр-т, д. 23 

2-комнатная квартира, 

50,9 кв.м., 5/16 этаж 2 953 000 51 58 016 

2 14.02.2022 

г. Ярославль, 2-й Бра-

гинский пр-д, секции 1-4 

2-комнатная квартира, 

45,6 кв.м., 16/18 этаж 3 350 000 46 73 465 

3 10.02.2022 

г. Ярославль, ул. Боль-

шая Норская/пер. Крас-

ноперевальский, д. 40 

2-комнатная квартира, 

56,4 кв.м., 5/5 этаж 3 948 000 56 70 000 

4 03.02.2022 

г. Ярославль. Северный 

жилой район, 15-й мик-

рорайон, жилой ком-

плекс Мегаполис 

2-комнатная квартира, 

55,4 кв.м., 5/12 этаж 3 213 780 55 58 010 

5 05.07.2022 

г. Ярославль, 2-й Бра-

гинский пр-д, секции 1-4 

2-комнатная квартира, 

44,7 кв.м., 6/9 эт. 3 924 800 45 87 803 

6 04.07.2022 

г. Ярославль, ул. Боль-

шая Норская/пер. Крас-

ноперевальский, д. 38 

2-комнатная квартира, 

60,5 кв.м., 4/5 эт. 4 600 000 61 76 033 

7 05.07.2022 

г. Ярославль, ул. Боль-

шая Норская/пер. Крас-

ноперевальский, д. 38 

2-комнатная квартира, 

61,5  кв.м., 3/5 эт. 4 331 000 62 70 423 

8 Средняя стоимость 1 кв.м. с учетом округления 71 000 
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Таблица 26 - Средняя стоимость 3-комнатных квартир (на основании обора рынка 

недвижимости табл. 25) 
№ 

п/п 
Дата Местоположение Описание 

Стоимость, 

руб. 

Площадь 

кв.м. 

Стоимость 1 

кв.м., руб. 

1 28.01.2022 

г. Ярославль, пр-д Шавы-

рина, д. 25, корп. 2 

3-комнатная квартира, 

83,8 кв.м., 1/19 этаж 5 784 960 84 69 033 

2 04.07.2022 

г. Ярославль, 2-й Брагин-

ский пр-д, ЖК «Новеллы» 

3-комнатная квартира, 

64,5  кв.м., 2/9 эт. 4 678 400 65 72 533 

3 09.09.2022 

г. Ярославль, пр-т Ленин-

градский, д. 86Б, стр. 2 

3-комнатная квартира, 

91,3  кв.м., 4/13 эт. 6 459 750 91,3 70 753 

4 05.09.2022 

г. Ярославль, ул. Панина, 

поз. 62, секц. 5-6 

3-комнатная квартира, 

89,8  кв.м., 12/18 эт. 6 431 900 89,8 71 625 

5 12.09.2022 

г. Ярославль, Ленинград-

ский пр-т, д. 23 

3-комнатная кварти-

ра,71,2  кв.м., 14/16 эт. 4 910 040 71,2 68 961 

6 Средняя стоимость 1 кв.м. с учетом округления 71 000 

При анализе рынка продажи коммерческих помещений, расположенных в новых 

многоквартирных жилых домах Дзержинского района выявлено, что рыночная стоимость 

находится в диапазоне от 47 332 руб./кв.м. до 120 000 руб./кв.м., средняя стоимость за 1 

кв.м. составила: 78 000 руб./кв.м. 

Оценщик принял в расчет среднюю стоимость 1 кв.м. нежилых помещений по ре-

зультатам обзора рынка коммерческой недвижимости в Дзержинском районе города на 

уровне 78 000  руб./1 кв.м. 
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Таблица 27 – Обзор рынка жилой недвижимости в Дзержинском районе города Ярославля по состоянию на дату оценки. 

№ 
п/п 

Дата объяв-
ления 

Адрес Описание объекта Цена, руб. 
Площадь, 

кв.м. 
Цена за 
1 кв.м. 

Источник 

1 11.02.2022 г. Ярославль, Ленинградский пр-т, д. 23 

2-комнатная квартира, 50,9 кв.м., 5/16 

этаж 2 953 000 51 58 016 

https://www.domofond.ru/2-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-4662455681 

2 09.02.2022 г. Ярославль, Ленинградский пр-т, д. 23 1-комнатная квартира, 34,1 кв.м., 8/9 этаж 2 282 020 34 66 921 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-4129712681 

3 14.02.2022 

г. Ярославль, 2-й Брагинский пр-д, сек-

ции 1-4 

2-комнатная квартира, 45,6 кв.м., 16/18 

этаж 3 350 000 46 73 465 

https://www.domofond.ru/2-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-4601800394 

4 07.02.2022 г. Ярославль, 2-й Брагинский пр-д, д. 8 1-комнатная квартира, 44 кв.м., 17/17 этаж 3 600 000 44 81 818 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-4633688928 

5 09.02.2022 г. Ярославль, улица Бабича, 10А 

1-комнатная квартира, 39,4 кв.м., 4/10 

этаж 2 472 750 39 62 760 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-4624374416 

6 28.01.2022 

г. Ярославль, пр-д Шавырина, д. 25, 

корп. 2 

3-комнатная квартира, 83,8 кв.м., 1/19 

этаж 5 784 960 84 69 033 

https://www.domofond.ru/3-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-121986881 

7 10.02.2022 

г. Ярославль, ул. Большая Норская/пер. 

Красноперевальский, д. 40 2-комнатная квартира, 56,4 кв.м., 5/5 этаж 3 948 000 56 70 000 

https://www.domofond.ru/2-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-4262258955 

8 10.02.2022 

г. Ярославль, пер. Коммунаров/ш. Тута-

евское, д. 4 

1-комнатная квартира, 34,9 кв.м., 11/12 

этаж 2 900 000 35 83 095 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-3674691970 

9 03.02.2022 

г. Ярославль. Северный жилой район, 

15-й микрорайон, жилой комплекс Ме-

гаполис 

2-комнатная квартира, 55,4 кв.м., 5/12 

этаж 3 213 780 55 58 010 

https://www.domofond.ru/2-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-3249767948 

10 05.07.2022 

г. Ярославль, ул. Большая Норская/пер. 

Красноперевальский, д. 33 1-комнатная квартира, 33,8 кв.м., 1/5 эт. 2 880 000 34 85 207 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-5147085484 

11 05.07.2022 г. Ярославль, ш. Тутаевское, д. 60, стр. 1 1-комнатная квартира, 49 кв.м., 1/8 эт. 4 620 800 49 94 302 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-3490280807 

12 05.07.2022 

г. Ярославль, 2-й Брагинский пр-д, сек-

ции 1-4 2-комнатная квартира, 44,7 кв.м., 6/9 эт. 3 924 800 45 87 803 

https://www.domofond.ru/2-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-5317985350 

13 04.07.2022 

г. Ярославль, ул. Большая Норская/пер. 

Красноперевальский, д. 38 2-комнатная квартира, 60,5 кв.м., 4/5 эт. 4 600 000 61 76 033 

https://www.domofond.ru/2-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-5281420279 

14 05.07.2022 

г. Ярославль, ул. Большая Норская/пер. 

Красноперевальский, д. 38 2-комнатная квартира, 61,5  кв.м., 3/5 эт. 4 331 000 62 70 423 

https://www.domofond.ru/2-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-5276427386 

15 04.07.2022 

г. Ярославль, 2-й Брагинский пр-д, ЖК 

«Новеллы» 3-комнатная квартира, 64,5  кв.м., 2/9 эт. 4 678 400 65 72 533 

https://www.domofond.ru/3-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-5221290526 

16 09.09.2022 

г. Ярославль, пр-т Ленинградский, д. 

86Б, стр. 2 3-комнатная квартира, 91,3  кв.м., 4/13 эт. 6 459 750 91,3 70 753 

https://www.domofond.ru/3-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-3417507166 

17 07.09.2022 

г. Ярославль, пр-т Ленинградский, д. 

86Б, стр. 2 1-комнатная квартира, 37,2  кв.м., 1/13 эт. 3 124 800 37,2 84 000 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-3802821611 

18 07.09.2022 

г. Ярославль, пр-т Ленинградский, д. 

86Б, стр. 2 1-комнатная квартира, 40,5  кв.м., 10/13 эт. 3 238 500 40,5 79 963 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-3472968980 

19 05.09.2022 

г. Ярославль, ул. Панина, поз. 62, секц. 

5-6 3-комнатная квартира, 89,8  кв.м., 12/18 эт. 6 431 900 89,8 71 625 

https://www.domofond.ru/3-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-5622915531 
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20 12.09.2022 г. Ярославль, Ленинградский пр-т, д. 23 3-комнатная квартира,71,2  кв.м., 14/16 эт. 4 910 040 71,2 68 961 

https://www.domofond.ru/3-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-yaroslavl-3163422843 

Минимальная цена: 58 010 руб./кв.м. 

Максимальная цена: 94 302 руб./кв.м. 

Средняя цена: 74 236 руб./кв.м. 

 

Таблица 28 - Обзор рынка коммерческой недвижимости в Дзержинском районе г. Ярославля 
№ 
п/п 

Дата объяв-
ления 

Адрес Описание объекта Цена, руб. 
Площадь, 

кв.м. 
Цена за 
1 кв.м. 

Источник 

1 15.02.2022 

г. Ярославль, ул. Малая Норская 

ЖК "Мегаполис" 

Помещение под магазин общей 

площадью 164,7 кв.м. 9 880 200 165 59 989 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-yaroslavl-3171438840 

2 27.01.2022 

г. Ярославль, ул. Малая Норская 

ЖК "Мегаполис" 

Помещение под магазин общей 

площадью 106,4 кв.м. 6 385 200 106 60 011 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-yaroslavl-3171433015 

3 29.01.2022 г. Ярославль, улица Бабича, 10/22 

Нежилое помещение 1 этаж много-

квартирного жилого дома, общая 

площадь 116,2 кв.м. 5 500 000 116 47 332 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-yaroslavl-4592673485 

4 16.02.2022 

г. Ярославль, мкр. Северный, Ста-

рое Брагино, д. 4 

Нежилое помещение 1 этаж много-

квартирного жилого дома, общая 

площадь 62 кв.м. 4 500 000 62 72 581 https://yaroslavl.cian.ru/sale/commercial/262484022/ 

5 08.09.2022 г. Ярославль, улица Панина, 5к4 

Нежилое помещение 1 этаж много-

квартирного жилого дома, общая 

площадь 46,2 кв.м. 5 000 000 46 108 225 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimo

st-na-prodazhu-yaroslavl-5638650955 

6 07.06.2022 

г. Ярославль, проезд Брагинский 2-

й, 10 

Нежилое помещение 1 этаж много-

квартирного жилого дома, общая 

площадь 73,9  кв.м. ДДУ 8 868 000 74 120 000 https://cre.mirkvartir.ru/279457086/ 

Минимальная цена: 47 332 руб./кв.м. 

Максимальная цена: 120 000 руб./кв.м. 

Средняя цена: 78 023 руб./кв.м. 
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Распределение доходов от продажи помещений по годам. 

Заказчиком представлена информация о планируемых сроках ввода в эксплуатацию жилых домов. 

Таблица 29. 

Этап строительства 

Площадь квартир, 

кв.м.  

(по данным проекта) 

Площадь нежилых 

помещений, кв.м.  

(по данным проекта) 

Год сдачи 

объекта 

1 этап строительства (3 дома) 31 910,0 470,0 2024 

2 этап строительства (4 дома) 37 860,0 1 600,0 2025 

3 этап строительства (2 дома) 16 962,0 0,0 2026 

4 этап строительства (3 дома) 26 383,0 940,0 2027 

5 этап строительства (3 дома) 22 480,0 940,0 2028 

 

Таблица 30. 

Этап  

строительства 
Вил жилого дома 1 комнатные 2 комнатные 3 комнатные Всего квартир 

Общая пло-

щадь, кв.м. 

1 этап строитель-

ства (3 дома) 

9 и 12 этажей 96,0 84,0 24,0 204,0 10 480,0 

9 и 12 этажей 96,0 84,0 24,0 204,0 10 480,0 

9 и 12 этажей 96,0 84,0 24,0 204,0 10 480,0 

2 этап строитель-

ства (4 дома) 

9 этажей 72,0 72,0 0,0 144,0 6 850,0 

9 этажей 72,0 72,0 0,0 144,0 6 850,0 

9 и 12 этажей 96,0 84,0 24,0 204,0 10 480,0 

9 и 12 этажей 96,0 84,0 24,0 204,0 10 480,0 

3 этап строитель-

ства (2 дома) 

17 этажей 85,0 58,0 17,0 160,0 8 481,0 

17 этажей 85,0 58,0 17,0 160,0 8 481,0 

4 этап строитель-

ства (3 дома) 

17 этажей 85,0 58,0 17,0 160,0 8 481,0 

17 этажей 85,0 58,0 17,0 160,0 8 481,0 

17 этажей 85,0 58,0 17,0 160,0 8 481,0 

5 этап строитель-

ства (3 дома) 

9, 12 и 14  этажей 70,0 56,0 14,0 140,0 7 180,0 

9, 12 и 14  этажей 70,0 56,0 14,0 140,0 7 180,0 

9, 12 и 14  этажей 70,0 56,0 14,0 140,0 7 180,0 

Итого      130 045,0 
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Таблица 31 - Распределение площадей между типами квартир 

Этап  

строительства 
Вил жилого дома 

Общая пло-

щадь, кв.м. 

Доля 1 ком-

натных квар-

тир в общей 

жилой пло-

щади, % 

Доля 2 ком-

натных квар-

тир в общей 

жилой пло-

щади, % 

Доля 3 ком-

натных квар-

тир в общей 

жилой пло-

щади, % 

Площадь 1 

комнатных 

квартир, 

кв.м. 

Площадь 2 

комнатных 

квартир, 

кв.м. 

Площадь 3 

комнатных 

квартир, 

кв.м. 

1 этап строи-

тельства (3 дома) 

9 и 12 этажей 10 480,0 47,0 41,0 12,0 4 931,8 4 315,3 1 232,9 

9 и 12 этажей 10 480,0 47,0 41,0 12,0 4 931,8 4 315,3 1 232,9 

9 и 12 этажей 10 480,0 47,0 41,0 12,0 4 931,8 4 315,3 1 232,9 

2 этап строи-

тельства (4 дома) 

9 этажей 6 850,0 50,0 50,0 0,0 3 425,0 3 425,0 0,0 

9 этажей 6 850,0 50,0 50,0 0,0 3 425,0 3 425,0 0,0 

9 и 12 этажей 10 480,0 47,0 41,0 12,0 4 931,8 4 315,3 1 232,9 

9 и 12 этажей 10 480,0 47,0 41,0 12,0 4 931,8 4 315,3 1 232,9 

3 этап строи-

тельства (2 дома) 

17 этажей 8 481,0 53,0 36,0 11,0 4 505,5 3 074,4 901,1 

17 этажей 8 481,0 53,0 36,0 11,0 4 505,5 3 074,4 901,1 

4 этап строи-

тельства (3 дома) 

17 этажей 8 481,0 53,0 36,0 11,0 4 505,5 3 074,4 901,1 

17 этажей 8 481,0 53,0 36,0 11,0 4 505,5 3 074,4 901,1 

17 этажей 8 481,0 53,0 36,0 11,0 4 505,5 3 074,4 901,1 

5 этап строи-

тельства (3 дома) 

9, 12 и 14  этажей 7 180,0 50,0 40,0 10,0 3 590,0 2 872,0 718,0 

9, 12 и 14  этажей 7 180,0 50,0 40,0 10,0 3 590,0 2 872,0 718,0 

9, 12 и 14  этажей 7 180,0 50,0 40,0 10,0 3 590,0 2 872,0 718,0 

Итого  130 045,0    64 806,5 52 414,5 12 824,0 

 

 



 

ООО “Ярэксперт” 

  (4852) 427-427 

94 

 

Таблица 32 – Расчет доходов по годам 

Период 
Этапы строи-

тельства 

Площадь реализуемых помещений, кв.м.: Доход от реализации*, руб.: 

1 ком-

натные 

квартиры 

2 ком-

натные 

квартиры 

3 комнат-

ные квар-

тиры 

нежилые 

помеще-

ния 

1 комнатные 2 комнатные 3 комнатные 
нежилые по-

мещения 
Итого за период: 

2024 

1 этап строи-

тельства  14 795,4 12 945,9 3 698,7 470,0 1 183 632 000 919 158 900 262 607 700 36 660 000 2 402 058 600 

2025 

2 этап строи-

тельства  16 713,6 15 480,6 2 465,8 1 600,0 1 337 088 000 1 099 122 600 175 071 800 124 800 000 2 736 082 400 

2026 

3 этап строи-

тельства 9 011,0 6 148,8 1 802,2 0,0 720 880 000 436 564 800 127 956 200 0,0 1 285 401 000 

2027 

4 этап строи-

тельства  13 516,5 9 223,2 2 703,3 940,0 1 081 320 000 654 847 200 191 934 300 73 320 000 2 001 421 500 

2028 

5 этап строи-

тельства  10 770,0 8 616,0 2 154,0 940,0 861 600 000 611 736 000 152 934 000 73 320 000 1 699 590 000 

*Доход от реализации получен в результате умножения площади помещений на их среднюю рыночную стоимость (расчет средней 

стоимости приведен в разделе прогнозирование доходов). 
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4.3.3 Оценка рыночной стоимости земельного участка методом дис-

контирования. 

Дисконтирование денежных потоков (Discounted Cash Flow) – это вычисление эквива-

лента стоимости финансовых потоков, совершаемых в разное время, к их стоимости на сего-

дняшний день.  

Согласно экономическому закону, денежная сумма, имеющаяся в распоряжении сего-

дня, позволяет приобрести большее количество благ, чем та же сумма в будущем. 

Сущность дисконтирования денежных потоков состоит в расчете величины ожидае-

мого финансового результата от вложения средств, имеющихся на текущий момент, с помо-

щью ставки и коэффициента дисконтирования. 

Формула дисконтирования денежных потоков выглядит так: 

ДДП=∑Nt=1ДП/(1+D)t, 

где: 

t – период времени; 

N – количество периодов; 

D – ставка дисконтирования. 

Коэффициент дисконтирования рассчитывается по следующей формуле: 

Kd=1/(1+D)n, 

где: n – номер периода времени. 

Ставкой дисконтирования денежных потоков является процентная ставка, с помощью 

которой рассчитывается норма ожидаемой прибыли на определенный период времени.  

Для расчета ставки дисконтирования в качестве безрисковой ставки использована 

ключевая ставка ЦБ на дату оценки в размер 8% (https://cbr.ru/hd_base/KeyRate/). 
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Ожидаемая инфляция (темпы роста). По данным РБК в 2023 году аналитики ожидают 

замедления инфляции до 7%, прогноз на 2024-2025 года: 4,5-5% (источник 

https://www.rbc.ru/newspaper/2022/09/12/631b38ad9a79479baefa0100). 

 
 

Таким образом, ставка дисконтирования на 2023 г. составит: 8%+7%=15%; 

На 2024-2028 гг: 8%+5% = 13%. 

 

Расчет рыночной стоимости земельного участка доходным подходом приведен в таб-

лице 33. 

В результате расчетов, рыночная стоимость земельных участков для комплексного 

освоения в целях жилищного строительства с кадастровыми номерами: 76:23:010402:248, 

площадью 7 352 кв.м; 76:23:010402:249, площадью 11 386 кв.м; 76:23:010402:250, площадью 

20 073 кв.м; 76:23:010402:251, площадью 23 018 кв.м; 76:23:010402:253, площадью 3 123 кв.м; 

76:23:010402:257, площадью 25 239 кв.м., расположенных по адресу: г. Ярославль, Дзержин-

ский район, МКР №15, полученная доходным подходом, составила: 918 474 000  рублей. 
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Таблица 33 – Расчет рыночной стоимости земельного участка доходным подходом, руб. 

Показатель Текущий год 2023 г. 2024 г. 2025 г. 2026 г. 2027 г. 2028 г. 

Доходы  0 2 402 058 600 2 736 082 400 1 285 401 000 2 001 421 500 1 699 590 000 

Расходы  1 273 145 180 2 083 274 070 1 400 100 616 1 391 003 872 1 423 221 507 448 453 520 

Денежный поток  -1 273 145 180 318 784 530 1 335 981 784 -105 602 872 578 199 993 1 251 136 480 

Ставка дисконтиро-

вания  0,870 0,783 0,693 0,613 0,543 0,480 

Итого: 918 474 278 -1 107 082 765 249 655 047 925 902 392 -64 768 219 313 823 791 600 944 032 

Итого с учетом 

округления), руб. 918 474 000       
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4.4. Согласование результатов расчетов 

4.4.1. Описание процесса согласования результатов оценки 
Целью согласования результатов используемых подходов является определение пре-

имуществ и недостатков каждого из них и выбор единой стоимостной оценки. Подходы срав-

ниваются по следующим критериям: 

- адекватность целям и задачам отчета; 

- качество информации, на основании которой проводился анализ; 

- способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег. 

Обоснованная рыночная стоимость объекта оценки определяется по формуле. 

РС = РСзатр• Q1+ РСсравн• Q2+ РСдоходн• Q3, 

где РСзатр, РСсравн и РСдоходн - стоимость объекта, определенная соответственно 

затратным, сравнительным и доходным подходами, руб.; 

Q1, Q2 и Q3 - средневзвешенное значение достоверности подходов соответственно. 

4.4.2. Процедура согласования результатов оценки 

Для целей настоящей оценки используются следующие критерии согласования: 

А. Возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и 

продавца; 

Б. Тип, качество, обширность, данных, на основе которых проводится анализ; 

В. Способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные коле-

бания; 

Г. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 

стоимость. 

Эти суждения затем выражаются в целых числах, и для этого используется следующая 

шкала: 

Таблица 34. 
Важность параметра оценки Численное значение 

Плохо 1 

Удовлетворительно 2 

Хорошо 3 

Отлично 4 

Таблица 35 - Согласование результатов 

№ 

п/п 
Критерий  

Затратный  

подход  

Сравнитель-

ный подход 

Доходный 

подход 

1 Возможность отразить действительные наме-

рения потенциального инвестора и продавца - 3 4 

2 Тип, качество, обширность, данных, на основе 

которых проводится анализ - 4 3 

3 Способность параметров используемых мето-

дов учитывать конъюнктурные колебания - 4 4 

4 Способность учитывать специфические осо-

бенности объекта, влияющие на его стоимость - 4 4 

5 Сумма значений - 15 15 

6 Итого 30 

7 Весовой коэффициент с учетом окр. - 0,50 0,50 

Исходя из вышеизложенного, учитывая достоверность сведений, полученных для 

расчетов по каждому из подходов, оценщики сочли возможным придать следующие удель-

ные веса величинам стоимости объекта оценки: сравнительному подходу на уровне 0,50; до-
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ходному подходу на уровне 0,50; затратный подход не применялся. Подробное обоснование 

приведено в разделе 3.1. Описание и порядок расчетов. 

На основании изложенных выше расчетов установлено, что на дату проведения оцен-

ки показатели расчетной рыночной стоимости объектов оценки составляют: 

Таблица 36 – Согласование результатов расчетов 

Затратный 

подход 

Весовой 

коэф. 

Сравни-

тельный 

подход 

Весовой 

коэф. 

Доходный 

подход 

Весовой 

коэф. 

Рыночная 

стоимость, 

рублей 

- - 951 154 000 0,50 918 474 000 0,50 934 814 000 

Тогда согласованная рыночная стоимость земельных участков для комплексного 

освоения в целях жилищного строительства с кадастровыми номерами: 76:23:010402:248, 

площадью 7 352 кв.м; 76:23:010402:249, площадью 11 386 кв.м; 76:23:010402:250, площадью 

20 073 кв.м; 76:23:010402:251, площадью 23 018 кв.м; 76:23:010402:253, площадью 3 123 

кв.м; 76:23:010402:257, площадью 25 239 кв.м., расположенных по адресу: г. Ярославль, 

Дзержинский район, МКР №15, по состоянию на 10 сентября 2022 г., составляет: 

934 814 000 

(девятьсот тридцать четыре миллиона восемьсот четырнадцать тысяч) рублей. 

 

4.4.3. Суждение оценщика о возможных границах интервала, в котором 

находится рыночная стоимость 

В соответствии с ФСО №7 «Оценка недвижимости», «После проведения процедуры 

согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки 

стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в ко-

тором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано 

иное». 

По мнению оценщика, возможный диапазон, в котором лежит рыночная стоимость 

объекта, ограничен понятием уровня существенности отклонения в % от итоговой рыночной 

стоимости. Согласно материалам, представленным в учебнике «Экспертиза отчетов об оцен-

ке» (Каминский А.В.; Ильин М.О.; Лебединский В.И.; Калинкина К.Е.; Лапин М.В. 2014 г. 

стр.43), возможный уровень существенности отклонения зависит от оборачиваемости объек-

тов и развитости рынка. 

Таблица 37 – Примеры уровня существенности, % от итоговой стоимости объекта 

оценки 

Развитость рынка 

Оборачиваемость объектов (частота сделок) 

Низкая (крупные 

объекты коммерче-

ской недвижимости, 

объекты с уникаль-

ными характери-

стиками) 

Средняя (коммер-

ческая недвижи-

мость среднего 

масштаба) 

Высокая (типичные 

квартиры и ком-

мерческие объекты 

малого масштаба) 

Низкая (депрессивные региона: 

объекты на значительном удале-

нии от регионов центральных) 

30% 20% 15% 

Средняя (региональные центры) 25% 15% 10% 

Высокая (города-миллионники, 

крупные городские агломерации) 
20% 10% 5% 
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Источник: «Экспертиза отчетов об оценке», Каминский А.В.; Ильин М.О.; Лебедин-

ский В.И.; Калинкина К.Е.; Лапин М.В. 2014 г. стр.43. 

Для объекта оценки уровень существенности определен в размере 25% от итоговой 

рыночной стоимости. По мнению оценщика, рыночная стоимость объекта оценки может 

находиться в интервале: от 700 000 000 рублей до 1 170 000 000 рублей. 

 

Генеральный директор ООО «Ярэксперт», 

Оценщик              А.В. Григорьев 

Оценщик              Л.А. Григорьева 

Оценщик              Т.М. Катырева 
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Приложение 1 – Документы, подтверждающие качественные и количественные 

характеристики объекта оценки 
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Приложение 2 – Копии объявлений, используемых для анализа рынка земельных участков 

и помещений. 
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Приложение 3 - Сведения об оценщиках 
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