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ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
 

 

 

 

                                                           
1
 По определению, данному в Международном стандарте финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 

стоимости". 
2
 Справка о балансовой стоимости № 01/08-436/1 от 10.02.2020г. 

Объекты оценки 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: Группа 1 - земельные участки, 

предназначенные для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной 

жилой застройки, общая площадь 58 081 кв.м, адрес (местонахождение) 

объекта: Оренбургская область, г. Оренбург, земельный участок 

расположен в северо-восточной части кадастрового квартала 

56:44:0238001, кадастровый номер 56:44:0238001:6755. 

Имущественные права на 

объект оценки 

Вид права: общая долевая собственность. 

Субъект права: владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «АФМ. Перспектива» 

Цель оценки Определение справедливой 
1
 (рыночной) стоимости 

Предполагаемое 

использование результатов 

оценки и связанные с этим 

ограничения 

Расчет справедливой (рыночной) стоимости производится для 

определения стоимости одного пая. Применение результатов оценки 

для решения иных задач не допустимо. 

Вид стоимости Справедливая (рыночная) стоимость 

Особенности проведения 

осмотра объекта оценки 

либо основания, 

объективно 

препятствующие 

проведению осмотра 

объекта, если таковые 

существуют 

Осмотр не проводился 

Порядок и сроки 

предоставления 

заказчиком необходимых 

для проведения оценки 

материалов и информации 

Копии документов, устанавливающие количественные и качественные 

характеристики объекта оценки, в том числе правоустанавливающие и 

правоподтверждающие документы, а также документы технической 

инвентаризации, а также другие документы по объектам оценки (при их 

наличии), Заказчик предоставил – 10.02.2020г. 

Дата оценки 10.02.2020г. 

Срок проведения оценки 10.02.2020г.-14.02.2020г. 

Допущения и ограничения, 

на которых должна 

основываться оценка 

Данная информация представлена разделом отчета: допущения и 

ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении 

оценки 

Балансовая стоимость, 

руб.
2
 

Кадастровый номер 56:44:0238001:6755 1 057 319,15 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при 

проведении оценки 

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего отчета, ограничивается 

следующими условиями: 

1. Учитывая цели оценки и необходимость использования ее результатов для переговоров 

с третьими лицами, Заказчик и Оценщик не принимают на себя обязательств по 

конфиденциальности расчетов. 

2. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 

поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного 

договора с заказчиком или официального вызова суда.  

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

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по 

обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов. 

4.  Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были 

получены из надежных источников и считаются достоверными. 

5. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, 

чем это предусмотрено договором об оценке. 

6. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на 

стоимость оцениваемого имущества. 

7. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в 

руки по цене, равной указанной в отчете стоимости. 

8. Отчет действителен в течение 6 месяцев с даты его составления. 

9. Оценка объекта недвижимости производилась для полных прав собственности. 

10. Оценщик не несѐт ответственности за обстоятельства юридического характера, 

связанные с оцениваемым имуществом, и исходят из того, что оно не является на дату оценки 

предметом залога или объектом судебного иска. 

11. В рамках данной работы не проводилось выяснение юридического статуса объекта 

оценки, Оценщик лишь воспользовался данными, предоставленными Заказчиком. Оценщик не 

принимает на себя ответственность за описание правового состояния имущества и вопросы, 

подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Права 

собственности на рассматриваемое имущество, а так же имущественные права предполагаются 

полностью соответствующими требованиям законодательства, если иное не оговорено 

специально. 

12. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемых объектов 

(все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, 

рассматривались как истинные) и не несѐт ответственности за вопросы соответствующего 

характера.  

13. Планы, фотографии и схемы, и иные иллюстрированные материалы, если таковые 

приведены в отчете, являются приблизительными, призваны помочь пользователю получить 

наглядное представление об оцениваемом имуществе и не должны использоваться в каких-либо 

других целях. 

14. При проведении оценки предполагалось разумное владение и компетентное 

управление объектом оценки. Оценщик не гарантирует и не несѐт ответственности за убытки и 

потери заказчика, которые явились следствием мошенничества, халатности или неправомочных 

действий третьих лиц в отношении объекта оценки. От Оценщика не требуется, и он не 
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принимает на себя ответственность за результаты хозяйственной деятельности, за финансовую 

и налоговую отчетность, относящуюся к управлению объектом оценки. 

15. Оценщик не имеет текущего и будущего имущественного интереса по отношению к 

объекту оценки и выступает в качестве внешнего независимого оценщика. 

16. Для целей настоящего отчета, Оценщик исходил из допущения, что имущество не 

обременено долговыми обязательствами. 

17. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может 

быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 (шести) месяцев.  

18. Расчет стоимости объекта проведен с использованием расчетной таблицы Excel с 

учетом значительного количества знаков после запятой. Для округления результатов была 

использована встроенная функция «ОКРУГЛ». При пересчете указанных в тексте отчета 

данных, результаты расчета могут незначительно отличаться от приведенных результатов в 

тексте отчета. Абсолютная погрешность вычислений принимается равной погрешности 

округления (округлено до десяти тысяч). Данная погрешность не оказывает существенного 

влияния на итоговый результат оценки.        

19. Понятие «справедливая стоимость», данное в Международном стандарте финансовой 

отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости"
3
, для целей оценки принимается как 

«справедливая (рыночная)  стоимость» согласно определению, данному в Федеральном законе 

от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", поскольку 

на Оценщика, как субъекта оценочной деятельности, распространяется действие 

законодательства РФ в области оценочной деятельности, требования МСФО на оценщика не 

распространяются, а только в случае проведения оценки для целей МСФО при условии, что 

оцениваемое предприятие применяет МСФО.  

 

 

 

 

 

 

                                                           
3
введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 106н 

consultantplus://offline/ref=8F58730D08E18B004D1B9F18752A8FA502687D320C794B74AAFCBCE957v4p2F
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1.2. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Заказчик 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 

«АктивФинансМенеджмент», действующее в качестве доверительного 

управляющего закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «АФМ. 

Перспектива» 

Сокращенное наименование: ООО «АФМ» Д.У. ЗПИФ недвижимости «АФМ. 

Перспектива» 

Местонахождение: 460000, г. Оренбург, ул. Правды, 25. 

тел./факс (3532) 44-22-70, 

ОГРН 1075658031866, присвоен 26.12.2007г. 

ИНН 5612065074 

Исполнитель 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Первая 

оценочная компания» 

Сокращѐнное наименование: ООО «Первая оценочная» 

Адрес: г. Оренбург, ул. Алтайская, 12В, офис 26, 27 

тел./факс (3532) 378-878, 920-340 

ОГРН 1065610071548 (присвоен 06.07.2006г.), 

ИНН/КПП 5610095690/561001001, р/с 40702810500003652809 в АКБ «Форштадт» 

(АО) г. Оренбург, к/с 30101810700000000860, БИК 045354860. 

Полис № 5991R/776/00038/9  от 31.07.2019г., сроком действия с 15.08.2019г. по 

14.08.2020г., заключенного с АО «АльфаСтрахование», страховая сумма 5 000 000 

(Пять миллионов) рублей. 

Оценщик 

Дубовсков Владислав Николаевич, именуемый в дальнейшем «Оценщик». Является 

членом Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - 

Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и 

оценщиков» (МСНОНПОПЭО). Адрес местоположения (юридический адрес): 

125167, г. Москва, 4-ая ул.8 Марта, 6А. Номер по реестру 507.56, свидетельство о 

членстве № 00507 от 31.12.2008г. Диплом о профессиональной переподготовке ПП 

№ 983954 от 06.07.2007г. Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» № 

008302-1 от 29.03.2018г. Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка движимого 

имущества» № 008301-2 от 29.03.2018г. Договор (Полис) обязательного страхования 

ответственности оценщика приосуществлении оценочной деятельности №  

0991R/776/F0132/19 от 29.05.2019г. выдан Страховщиком - АО «АльфаСтрахование», 

период действия с 29.05.2019г. по 28.05.2020г. Страховая сумма 5 000 000 (Пять 

миллионов) руб. Стаж работы в области оценочной деятельности – 14 лет. 

Контактный телефон оценщика 89023652052, адрес электронной почты: 

ocenka56@yandex.ru 

Сведения о 

независимости 

оценщика 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица — заказчика. Оценщик не имеет 

имущественных интересов в объекте оценки, не состоит с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве. В отношении объекта оценки Оценщик не имеет 

вещные или обязательственные права вне договора. Оценщик не является 

участником (членом) или кредитором юридического лица — заказчика. Размер 

оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 

Сведения о 

независимости 

компании 

ООО «Первая оценочная» так же не имеет имущественных интересов в объекте 

оценки, не состоит с Заказчиком оценки в близком родстве или свойстве. В 

отношении объекта оценки  ООО «Первая оценочная» не имеет вещные или 

обязательственные права вне договора. ООО «Первая оценочная» не является 

участником (членом) или кредитором юридического лица — заказчика. Размер 

оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины 

стоимости объекта оценки. 

Сведения о 

привлекаемых 

специалистах 

Не привлекались 

  

mailto:ocenka56@yandex.ru
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1.3. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

В соответствии со ст. 11 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г. (с последующими изменениями) в отчете в 

обязательном порядке указываются используемые стандарты оценки. Стандарты оценочной 

деятельности подразделяются на федеральные стандарты оценки и стандарты и правила 

оценочной деятельности.  

Оценка объекта оценки произведена с использованием следующих стандартов оценочной 

деятельности: 

- ФСО № 1, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 

297; 

- ФСО № 2, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 

298; 

- ФСО № 3, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 

299; 

- ФСО № 7, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года 

№ 611;
4
 

- ФСО № 9, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года № 

327; 

- ФСО № 10, утвержденного приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года № 

328;
5
 

- ФСО № 12, утвержденный Приказом Минэкономразвития России № 721 от 17 ноября 

2016 г.; 

А также стандарты саморегулируемой организации МСНОНП «ОПЭО», членом которой 

является оценщик, как обязательные к применению ее членами:  

- Стандарт организации № СТ/1-ССПОД. ОПЭО (версия 1.0). Положение о системе 

стандартизации профессиональной оценочной деятельности (утвержден Решением Правления 

МСНО – НП «ОПЭО», протокол от 4 июля 2008г. № 28/08); 

- Стандарт организации № СТ/2-ССПОД. ОПЭО (версия 1.0). Кодекс профессиональной 

этики (утвержден Решением Правления МСНО – НП «ОПЭО», протокол от 4 июля 2008г. № 

28/08); 

- Стандарт организации № СТ/4-ССПОД.ОПЭО (версия 1.0). Общие положения о порядке 

проведения оценки (утвержден Решением Правления МСНО – НП «ОПЭО», протокол от 4 

июля 2008г. № 28/08)  
Данные стандарты обязательны к применению только членами данной СРО. 

1.4. Определение рыночной стоимости 

В соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», справедливая (рыночная)  стоимость объекта оценки определяется как наиболее 

вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом 

рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

                                                           
4
 Применение ФСО 7 обязательно только для оценки объектов недвижимости. 

5
 Применение ФСО №10 обязательно только для оценки объектов являющихся транспортными средствами или 

оборудованием. 

http://www.opeo.ru/about/structure/doc_opeo/Polozhenie_o_provedenii_ocenki.pdf
http://www.opeo.ru/about/structure/doc_opeo/Polozhenie_o_provedenii_ocenki.pdf
http://www.opeo.ru/about/structure/doc_opeo/Polozhenie_o_provedenii_ocenki.pdf


ООО «Первая оценочная»                                             Отчет № 013364/26 от 14.02.2020 г. 

9 

 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. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на 

открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом 

срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания 

достаточного числа потенциальных покупателей. 

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых 

по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным 

соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с 

точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка 

и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются 

мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить 

сделку.
6
 

1.5. Определение справедливой стоимости 

В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 

«Оценка справедливой стоимости»
7
 

Справедливая стоимость - это справедливая (рыночная)  оценка, а не оценка, формируемая с 

учетом специфики предприятия. По некоторым активам и обязательствам могут существовать 

наблюдаемые рыночные операции или справедливая (рыночная)  информация. По другим активам 

и обязательствам наблюдаемые рыночные операции или справедливая (рыночная)  информация 

могут отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна и та же - 

определить цену, по которой проводилась бы операция, осуществляемая на организованном 

рынке, по продаже актива или передаче обязательства между участниками рынка на дату оценки в 

текущих рыночных условиях (то есть выходная цена на дату оценки с точки зрения участника 

рынка, который удерживает актив или имеет обязательство) (Пункт 2 МСФО (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости»). 

Пункт 3 там же: «…справедливая стоимость является рыночной оценкой, она определяется с 

использованием таких допущений, которые участники рынка использовали бы при определении 

стоимости актива или обязательства, включая допущения о риске. Следовательно, намерение 

предприятия удержать актив или урегулировать или иным образом выполнить обязательство не 

является уместным фактором при оценке справедливой стоимости». 

Справедливая стоимость - цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена 

при передаче обязательства в условиях операции, осуществляемой на организованном рынке, 

между участниками рынка на дату оценки (Пункт 9). 

Таким образом, понятие «справедливая стоимость», определение которой дано в МСФО 13, 

совпадает с определением «справедливая (рыночная) стоимость», представленном в ФЗ № 135 от 

29 июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».  

 

1.6. Объемы и этапы исследования 

Оценка справедливой (рыночной)стоимости рассматриваемого объекта оценки включает в 

себя следующие этапы. 

                                                           
6
 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» ,утвержденный Министерством 

экономического развития и торговли Российской Федерации 20.07.2007г. 
7
(ред. от 17.12.2014) (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 

18.07.2012 N 106н) 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_133869/
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Сбор общих данных и их анализ. На этом этапе были проанализированы данные, 

характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на 

рыночную стоимость объектов в масштабах района их расположения. В процессе работы над 

отчетом об оценке были собраны необходимые сведения о состоянии рынка объектов оценки, 

закономерностях их изменения, складывающейся динамике цен на исследуемых рынках, которые 

легли в основу полученных результатов. 

Сбор специальных данных и их анализ. На данном этапе была собрана более детальная 

информация, относящаяся к оцениваемому объекту. Сбор данных осуществлялся путем 

визуального осмотра объектов Оценщиками, изучения соответствующей документации, 

консультаций с представителями Заказчика, сотрудниками информационных и аналитических 

агентств. Сбор информации производился по следующим направлениям: 

 об особенностях сформировавшихся статусов прав на объекты недвижимости; 

 о величине эксплуатационных затрат, величине страховых платежей, затрат на управление 

объектами недвижимости и других показателей, необходимых для проведения расчетов по оценке 

рыночной стоимости; 

 о физических характеристиках; 

 произведен осмотр и определено фактическое состояние имущества; 

 собрана иная информация, необходимая для составления полноценного отчета об оценке. 

Анализ наиболее эффективного использования. Вывод сделан на основе собранной 

информации с учетом существующих ограничений и типичности использования. 

Применение подходов к оценке рыночной стоимости объекта. Для оценки рыночной 

стоимости объектов была рассмотрена целесообразность применения трех подходов (затратного, 

сравнительного и доходного), являющихся стандартными, принятыми Международной практикой. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных значений рыночной стоимости 

оцениваемого объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет определить достоинства и 

недостатки каждого из использованных подходов и установить итоговую рыночную стоимость 

оцениваемого имущества. Процедура согласования результатов проводится на основании 

полученных значений того подхода или подходов, которые выбраны как наиболее надежные в 

применении к данному объекту оценки. 

Подготовка отчета об оценке рыночной стоимости. На данном этапе все результаты, 

полученные на предыдущих этапах, сведены воедино и изложены в виде отчета. 

 

1.7. Термины и определения 

 

В соответствии с Федеральными стандартами, утвержденными  Министерством 

экономического развития и торговли Российской Федерации 20.05.2015г ФСО №1, №2. 

При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности 

указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием 

результата оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости 

объекта оценки: 

справедливая (рыночная)  стоимость; 

инвестиционная стоимость; 

ликвидационная стоимость; 

кадастровая стоимость. 

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная 

цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 



ООО «Первая оценочная»                                             Отчет № 013364/26 от 14.02.2020 г. 

11 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для 

конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных 

целях использования объекта оценки. 

При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной 

стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не 

обязателен. 

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная 

величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть 

отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для 

рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 

имущества. 

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной 

стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать 

объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

Кадастровая стоимость объекта недвижимости определяется для целей, предусмотренных 

законодательством Российской Федерации, в том числе для целей налогообложения, на основе 

рыночной информации и иной информации, связанной с экономическими характеристиками 

использования объекта недвижимости, без учета иных, кроме права собственности, 

имущественных прав на данный объект недвижимости. 

 

Подходы, используемые в оценке 

а) Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется 

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие 

доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 

расходы. 

б) Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.  

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться 

как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

в) Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно 

применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить 

затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

Объекты оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

По ФСО 7 объектами оценки могут выступать объекты недвижимости - застроенные 

земельные участки, незастроенные земельные участки, объекты капитального строительства, а так 

же части земельный участков и объектов капитального строительства, жилые и нежилые 

помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это 

не противоречит действующему законодательству. Объектами могут выступать доли в праве на 

объект недвижимости. 

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 
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Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на 

дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального 

стандарта оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2). 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - стоимость объекта оценки, рассчитанная 

при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 

рамках одного из подходов к оценке. 

Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости)- дата, по состоянию на 

которую определяется стоимость объекта оценки. 

Затраты - денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или 

производства объекта оценки, либо цена, уплаченная  покупателем за объект оценки. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. Наиболее эффективное использование 

объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать 

иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке 

объектов капитального строительства. 

Экспертиза отчета об оценке - понимаются действия эксперта или экспертов 

саморегулируемой организации оценщиков в целях проверки отчета, подписанного оценщиком 

(оценщиками), являющимся (являющимися) членами данной саморегулируемой организации, в 

соответствии с видом экспертизы. 

В ходе проведения экспертизы отчета об оценке проводится исследование работы, 

выполненной оценщиком (оценщиками). При проведении экспертизы отчета об оценке экспертом 

(экспертами) не проводится повторная оценка. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на 

открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, 

состоявшейся при сходных условиях. 

Отчет об оценке - представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного 

значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной 

деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, нормативными 

правовыми актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по 

нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и 

правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. 

 

1.8. Оцениваемые права 

Оценка определяет справедливую (рыночную)стоимость права собственности на объекты 

оценки.  

Право собственности согласно ГКРФ является основополагающим в числе прочих вещных 

прав, то есть это центральный институт вещного права. Право собственности – это подотрасль 

гражданского права, которая представляет собой совокупность гражданско-правовых норм, 

регулирующих отношения собственности методами и средствами гражданского права.  
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Право собственности предполагает наличие у собственника триады необходимых и 

исключительных правомочий - праввладения, пользования и распоряжения своим 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 охраняемые законом интересы др. лиц, в т.ч. отчуждать свое имущество в собственность 

др. лицам, передавать им, оставаясь собственником, прававладения, пользования и распоряжения 

имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его др. способами, распоряжаться им иным 

образом. Владение, пользование и распоряжение землей и др. природными ресурсами в той мере, в 

какой их оборот допускается законом, осуществляются их собственником свободно, если это не 

наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов др. лиц. 

Собственник несет бремя содержания принадлежащего ему имущества, а также риск случайной 

гибели или случайного повреждения этого имущества, если иное не предусмотрено законом или 

договором. 

Право собственности прекращается при отчуждении собственником своего имущества др. 

лицам, отказе собственника от права собственности, гибели или уничтожении имущества и при 

утрате права собственности на него в иных случаях, предусмотренных законом. 

Согласно ст. 235 ГК РФ принудительное изъятие имущества у собственника не допускается, 

кроме случаев, когда по основаниям, предусмотренным законом, производятся: а) обращение 

взыскания на имущество по обязательствам (ст. 237 ГК РФ); б) отчуждение имущества, которое в 

силу закона не может принадлежать данному лицу (ст. 238 ГК РФ); в) отчуждение недвижимого 

имущества в связи с изъятием земельного участка (ст. 239 ГК РФ); г) выкуп бесхозяйственно 

содержимых культурных ценностей, домашних животных (ст. 240 и 241 ГК РФ); д) реквизиция 

(ст. 242 ГК РФ); е) конфискация (ст. 243 ГК РФ); ж) отчуждение имущества в случаях, 

предусмотренных п. 4 ст. 252, п. 2 ст. 272, ст. 282, 285, 293 ГК РФ. 

При проведении оценки Оценщик исходил из допущения, что имущество не обременено 

долговыми обязательствами. 
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http://www.pravoteka.ru/enc/5562.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2348.html
http://www.pravoteka.ru/enc/1548.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html
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http://www.pravoteka.ru/enc/4586.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html
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http://www.pravoteka.ru/enc/5090.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html
http://www.pravoteka.ru/enc/5562.html
http://www.pravoteka.ru/enc/6288.html
http://www.pravoteka.ru/enc/4586.html
http://www.pravoteka.ru/enc/5562.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2348.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2348.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html
http://www.pravoteka.ru/enc/1806.html
http://www.pravoteka.ru/enc/4188.html
http://www.pravoteka.ru/enc/5562.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2348.html
http://www.pravoteka.ru/enc/5562.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2348.html
http://www.pravoteka.ru/enc/5545.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2348.html
http://www.pravoteka.ru/enc/5562.html
http://www.pravoteka.ru/enc/5545.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html
http://www.pravoteka.ru/enc/3812.html
http://www.pravoteka.ru/enc/3812.html
http://www.pravoteka.ru/enc/3812.html
http://www.pravoteka.ru/enc/3918.html
http://www.pravoteka.ru/enc/4188.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2348.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2115.html
http://www.pravoteka.ru/enc/4188.html
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http://www.pravoteka.ru/enc/5199.html
http://www.pravoteka.ru/enc/2887.html
http://www.pravoteka.ru/enc/4188.html
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2. АНАЛИЗ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ЕГО ОКРУЖЕНИЯ 

2.1. Описание объекта оценки и его местоположения 

Объектом оценки является следующий объект недвижимости: 

 Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Группа 1 - земельные участки, предназначенные для размещения домов 

среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки, общая площадь 58 081 кв.м, адрес 

(местонахождение) объекта: Оренбургская область, г. Оренбург, земельный участок 

расположен в северо-восточной части кадастрового квартала 56:44:0238001, кадастровый номер 

56:44:0238001:6755. 

Согласно предоставленным документам
8
, на земельный участок с кадастровым номером 

56:44:0238001:6755 предполагается строительство многоэтажных жилых домов: 

 многоэтажные жилые дома общей площадью квартир 31302 м2 и 350 м2 нежилых 

помещений свободного (торгово-офисного) назначения, расположенных на 1 этажах. 

 

Согласно данных Заказчика
9
, имеется следующая информация о многоэтажных жилых 

домах, планируемых к строительству на земельных участках – объектах оценки: 

 тип, материал стен - модернизированная технология крупнопанельного домостроения 

из объѐмных железобетонных элементов; 

 количество домов – 2; 

 этажность жилых домов – 17 эт. –1ед., 17/13 эт. – 1 ед.; 

 1 комнатные квартиры – 325 ед.; 

 2 комнатные квартиры – 190 ед.; 

 3 комнатные квартиры – 66 ед.; 

 наличие отделки – простая; 

 нежилые помещения – 3ед. общей площадью 352кв.м. 

Кроме того, оцениваемый земельный участок расположен в пределах высокой поймы 

долины реки Урал, в районе сочленения поймы с коренным склоном. На данном участке, 

предназначенный под строительство, выполнены топографо-геодезические изыскания, по 

материалам которых составлен топографический план. Рельеф площадки характеризуется 

отметками поверхности 89.30-91.10м в Балтийской системе высот. Прогнозируемый уровень 

воды весеннего половодья 1% обеспеченности, отнесенный к створу производства работ, 

составляет 92.73м БС, и превышает естественные  отметки поверхности. 

Для защиты проектируемой застраиваемой территории от затопления паводковыми 

водами реки Урал предусматривается подсыпка территории до проектных отметок, 

обусловленных максимальным расчетным уровнем весеннего половодья. Откос насыпи 

подлежит креплению, которое предохраняет его от размыва во время весеннего половодья, а 

территорию - от затопления и подтопления. 

Информация об основных характеристиках объектов оценки была получена из 

документов, представленных в приложении к настоящему отчету, а также со слов Заказчика. 
 

Описание местоположения объекта оценки 
 

Таблица 2-1 – Характеристика местоположения объекта оценки 

Показатель Характеристика 

Область, район  
Земельный участок расположен в Ленинском районе Южного округа 

г. Оренбурга 

Локальные особенности расположения: Земельный участок расположен в северо-восточной части 

                                                           
8
 Справка № 01/08-461/1 от 10.02.2020г. 

9
 Справка № 01/08-461 от 10.02.2020г. 
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Показатель Характеристика 

кадастрового квартала 56:44:0238001 

Объекты социальной инфраструктуры 

микрорайона в пределах пешей 

доступности (менее 1 км.) 

Окружающей застройкой объекта оценки являются объекты средне- и 

многоэтажной жилой застройки (как современной постройки, так и 

1980-1990 гг.), ГСК, объекты социальной инфраструктуры, магазины 

(как встроенные в жилых домах, так и отдельно стоящие) 

Объекты промышленной 

инфраструктуры  
Объекты промышленной инфраструктуры района отсутствуют 

Транспортная доступность Удовлетворительная (общественный / личный транспорт) 

Состояние прилегающей территории 

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

Экологическая обстановка Удовлетворительная 

Степень застройки Средняя 

Темпы строительства Средние  

 

 
Рисунок 1 – Месторасположение кадастрового квартала 56:44:0238001 на кадастровой карте  

г. Оренбурга 
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Характеристика земельного участка 
 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 

Группа 1 - земельные участки, предназначенные для размещения домов среднеэтажной и 

многоэтажной жилой застройки, общая площадь 58 081 кв.м, адрес (местонахождение) объекта: 

Оренбургская область, г. Оренбург, земельный участок расположен в северо-восточной части 

кадастрового квартала 56:44:0238001, кадастровый номер 56:44:0238001:6755 

 
План земельного участка 

Параметры Характеристики 

1 2 

Наименование объекта (ов) Земельный участок 

Вид права Общая долевая собственность 

Балансовая стоимость, руб. 1 057 319,15
10

 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Группа 1 - земельные участки, предназначенные для 

размещения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой 

застройки 

Планируемое использование Согласно разрешенному использованию 

Размер участка, кв.м. 58 081 

Кадастровая стоимость 74 227 518,00 руб.
11

 

Кадастровый номер 56:44:0238001:6755 

Рельеф участка Спокойный 

Конфигурация земельного участка, форма Неправильной формы 

Наличие коммуникаций Проходят по границе участка
12

 

Наличие строений - 

Дополнительные сведения - 

Наличие обременений Доверительное управление (№ 56:44:0238001:6755-56/001/2019-

2  от 19.02.2019г.) 

 

                                                           
10

 Справка о балансовой стоимости № 01/08-436/1 от 10.02.2020г. 
11

 Справка о кадастровой стоимости земельного участка № 56/ИСХ/20-35354 от 30.01.2020г.; 
12

Справка о коммуникациях № 01/08-438/1 от 10.01.2020г. 
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Рисунок 2 – Месторасположение на кадастровой карте г. Оренбурга 

 

2.2. Перечень использованных при проведении оценки документов 

Информация об основных характеристиках объектов оценки была получена из копий 

следующих документов: 

Информация об основных характеристиках объектов оценки была получена из копий 

следующих документов: 

1. Выписка из ЕГРН от 19.02.2019г. – на земельный участок с кадастровым номером 

56:44:0238001:6755; 

2. Договор купли-продажи земельных участков № 3004, № 3006 от 18.09.2015г.; 

3. Справка о балансовой стоимости земельного участка № 01/08-436/1 от 10.02.2020г.; 

4. Справка о кадастровой стоимости земельного участка № 56/ИСХ/20-35354 от 

30.01.2020г.; 

5. Справка о коммуникациях № 01/08-438/1 от 10.01.2020г.; 

6. Справка по основным параметрам застройки земельного участка № 01/08-461 от 

10.02.2020г.; 

7. Справка о строящихся объектах № 01/08-461/1 от 10.02.2020г. 
 

2.3. Требования достаточности и достоверности информации 

Информация, предоставленная Заказчиком, считается Оценщиками достаточной, 

поскольку использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению 

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

существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Поскольку предоставленная Заказчиком информация
13

 о себестоимости строительства 

домов, затратах на выполнение работ по инженерно-техническому обеспечению и инженерной 

защите территории от затоплений, носит специфичный характер и не публикуется в 

официальных открытых источниках, т.к. требует детального расчета и учета особенностей 

конкретного земельного участка, то проверка их на соответствие рыночным данным 

невозможна. Поэтому все копии документов, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики оцениваемого объекта, предоставленные Заказчиком, сверены 

Оценщиками с оригиналами и считаются достоверными. 

                                                           
13

Справка по основным параметрам застройки земельных участков № 01/08-461 от 10.02.2020г. 
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3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ 
ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ 

НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО 
ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

3.1. Анализ внешний факторов, неотносящихся непосредственно к объектам оценки, но 

влияющих на его стоимость 

 Начавшаяся в первом полугодии 2019 года рецессия в экономике России, скорее всего, 

продолжилась и в 3-м квартале. Индикаторов, которые указывали бы на ускорение 

экономического роста, почти нет, а вот тех, которые указывают на стагнацию немало. 

В промышленности сохраняется рост на уровне чуть ниже 3%. При этом в добыче полезных 

ископаемых он снизился с 4% по итогам 1-го полугодия, а в обрабатывающих производствах 

вырос с 2%. По отраслям ситуация очень сильно различается. От роста на 17% в производстве 

лекарств и 7,5% роста в производстве компьютеров, до снижения на 13% в производстве табачных 

изделий. 

В строительстве – нулевой рост. А рост цен – на 7,5%. Но, в строительстве жилья – рост на 

12,5% в 3-м кв. 2019. И есть неплохие шансы по итогам года вернуться к вводу 80 млн. кв. м. в 

год, как в 2016 году.  Грузооборот транспорта в 3-м кв. 2019 снизился на 0,4% по сравнению с 

аналогичным периодом прошлого года.  А вот пассажирооборот вырос на 7,4% за 9 мес. И на 6,2% 

конкретно в 3-м кв. 

Оборот розничной торговли вырос в реальном выражении в 3 кв. на 0,8%, а за 9 мес. – на 

1,4%. Т.е. в 3-м кв. произошло замедление и без того вялого роста оборота розничной торговли. 

Инфляция, рассчитанная по обороту розничной торговли, снизилась в 3-м кв. 2019 до 4,2% в 

годовом выражении. Платных услуг в 3 кв. 2019 было оказано на 0,4% меньше, чем годом ранее. 

Весь номинальный рост показателя (на 3%) пришелся за счет инфляции. В 3 кв. 2019 в оптовой 

торговле наблюдалась дефляция – снижение цен в среднем на 2,2%. Российский экспорт за первые 

8 месяцев 2019 года составил 271 млрд. дол. США. Импорт – 162 млрд. дол. Экспорт снизился по 

сравнению с аналогичным периодом предыдущего года на 4%, импорт – на 1,2%. 

Индекс потребительских цен в 3 кв. показал небольшую отрицательную динамику (-0,2%). С 

начала года потребительские цены выросли в среднем на 2,3%. И есть все основания надеяться, 

что по итогам года значение этого показателя не превысит 4%. Цены производителей 

промышленных товаров по итогам 9 мес. показали снижение почти на 3%. Цены производителей 

сельскохозяйственной продукции продолжили снижение и в 3-м кв. 2019 (на 1,5%), а по итогам 9 

месяцев это снижение составило 4,25%.     

Не обращая внимания на начавшуюся стагнацию, государственные финансисты продолжают 

наращивать доходную часть бюджета и его профицит. За январь – август 2019 года доход 

консолидированного бюджета РФ вырос на 9,5% в номинальном выражении, до 25,65 трлн. руб. 

Рост расходов консолидированного бюджета значительно скромнее – всего 6% в номинальном 

выражении, - до 21,7 трлн. руб. Профицит бюджета оставил без малого 4 трлн. руб., что составляет 

8% от ВВП первого полугодия 2019 г. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года 

профицит бюджета вырос на 33%. 

Сальдо прибылей и убытков за январь – август 2019 г. составило 10,3 трлн. руб. Что на 16% 

превышает сальдированный результат аналогичного периода прошлого года.  

Объем кредитов, предоставленных организациям, с начала года вырос на жалкие 2% до 38,7 

трлн. руб. Задолженность населения перед банками с начала года выросла на 12,75%, и достигла 

16,75 трлн. руб. Межбанковское кредитование, после роста в первой половине года, опять начало 

сокращаться и в сентябре 2019 составило 8,5 трлн. руб. С начала года объем депозитов населения 

в банках вырос на 3,5% и составил 29,46 трлн. руб. 

Средняя заработная плата (за январь – август) составила 46,1 тыс. руб. в месяц. За год ее 

номинальный рост составил  8,7%. Реальный – около 2,5%. Инфляция по заработной плате 
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(снижение покупательской способности заработной платы) составила за год около 6%. 

Сохраняется очень высокая дифференциация по средней отраслевой заработной плате: от 135 тыс. 

руб. в месяц в добыче нефти и газа, до менее чем 21 тыс. руб. в производстве одежды.  

За 9 месяцев доходы населения составили 43,9 трлн. руб. Это на 5,8% в номинальном 

выражении больше, чем за аналогичный период 2018 г. Роста реальных доходов нет. Или есть - в 

пределах 1,5%. Совокупные расходы населения России в 3-м кв. 2019 г. составили 15,2 трлн. руб. 

Что в номинальном выражении всего на 4,8% превышает аналогичный показатель 3 кв. 2018 г. А 

это означает, что в реальном выражении совокупные расходы не изменились, или даже снизились 

примерно на 1%.  

Продолжается замедление выдачи ипотечных кредитов. По итогам января – августа их 

выдано на 14% меньше, чем за аналогичный период прошлого года. На общую сумму в 1,7 трлн. 

руб., что на 5% меньше, чем в прошлом году. 
Валовой Продукт 

Валовой продукт (ВВП) России в 1-м полугодии 2019 составил (по первой оценке) чуть 

более 50 трлн. руб. В пересчете на официальный курс это примерно 780 млрд. дол. США. Рост 

ВВП во 2-м квартале ускорился до +0,9% по сравнению со 2-м кв. 2018 г. Что почти в два раза 

превышает показатель 1-го кв. 2019 -  +0,5%. Однако, оснований для пересмотра сделанного ранее 

вывода о начале рецессии в российской экономике я не вижу. Напомню, что рецессией считается 

рост в пределах от -1% до +1% два квартала подряд (и более). Ни роста, ни спада. Особенно 

гнетущим этот показатель выглядит на фоне квартальных данных 2017 – 2018 гг., которые 

держались в пределах 1,5 – 2% годового роста (восемь кварталов подряд). Да, это был очень 

слабенький рост. В два раза ниже желаемого уровня («не ниже темпов роста мировой экономики», 

о чем неоднократно говорил президент России), но это все же был рост.  

Правительство и ЦБ надеются на то, что в 3-м и 4-м кварталах рост ВВП может ускориться 

до 1,3 – 1,7%. Однако, квалифицированный вывод о выходе из рецессии можно будет сделать не 

ранее февраля будущего года, когда будут получены оценки за 4-й квартал и второе полугодие 

2019. И то при условии, что они действительно будут в ожидаемом положительном диапазоне. 

Индекс дефлятор по ВВП (рассчитывается по всему кругу товаров и услуг как 

потребительского, так и промежуточного спроса, входящих в расчет ВВП) во втором  квартале 

2019 г. составил 4,6%. В первом полугодии – 6,5%. В 1-м квартале – 8,5%, что было существенно 

выше уровня потребительской инфляции (около 5,5%). Это говорит о том, что вслед за 

потребительской, начала снижаться и инфляция промышленных рынков. Что, конечно, весьма не 

плохо. 

В структуре ВВП (по методу использованных доходов) в 1 пол. 2019 по сравнению с 1 пол. 

2018 на 1,5 п.п. (с 73,7% до 72,2%) снизилась доля конечного потребления. В равной мере и 

домашних хозяйств, и государства. И на 1,5 п.п. (с 9,7% до 11,2%) возрос вклад чистого экспорта. 

 
Июль 

2019 г. 

В % к 
Январь- 

июль  

2019 г. 

в % к 

январю- 

июлю 

2018 г. 

Справочно 

июлю 

2018 г. 

июню 

2019 г. 

июль 2018 г. в % 

к 

январь- 

июль  

2018 г. 

в % к 

январю- 

июлю 

2017 г. 

июлю 

2017 г. 

июню 

2018 г. 

Валовой внутренний продукт    100,7
1),2)

   102,0
3)

 

Индекс выпуска товаров и  услуг по 

базовым видам  экономической 

деятельности 

 102,6 100,2 101,4 104,1 99,7 103,8 

Индекс промышленного производства
4)

  102,8 99,3 102,6 103,9 99,7 103,1 

Продукция сельского хозяйства, 

млрд рублей 
536,5 105,9 183,9 102,5 101,7 175,7 101,9 

Грузооборот транспорта, млрд т-км 467,5 98,8 102,7 101,3 104,3 104,4 103,2 

   в том числе  

    железнодорожного транспорта 
212,9 96,9 103,3 101,3 105,4 104,8 104,6 

Объем услуг в сфере телекоммуникаций, 

млрд рублей 
146,2 96,8 98,8 99,4 103,3 100,2 100,3 
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Оборот розничной торговли, млрд рублей 2792,9 101,0 102,3 101,6 102,8 102,8 102,9 

Объем платных услуг населению, 

млрд рублей 
843,7 97,3 99,9 98,9 102,7 100,6 101,5 

Внешнеторговый оборот, млрд долларов 

США 
52,4

5)
 91,4

6)
 102,1

7)
 96,4

8)
 114,0

6)
 99,2

7)
 121,2

8)
 

    в том числе: 

   экспорт товаров 
32,5 89,5 102,8 96,1 122,9 99,4 126,4 

   импорт товаров 20,0 94,7 101,0 97,0 101,3 98,8 113,1 

Инвестиции в основной капитал, 

млрд рублей 
6695,9

9)
   100,6

2)
   104,3

3)
 

Индекс потребительских цен   104,6 100,2 105,0 102,5 100,3 102,3 

Индекс цен производителей 

промышленных товаров
4)

 
 101,1 97,3 107,7 116,6 100,3 109,6 

Реальные располагаемые 

 денежные доходы
10)

 
   98,7

2)
   

101,3
3),1

1)
 

Среднемесячная начисленная заработная 

плата работников организаций: 
       

   номинальная, рублей 45900
1)

 108,2
1)

 93,0
1)

 107,2
1)

 110,2 92,4 111,1 

   реальная   103,5
1)

 92,8
1)

 102,1
1)

 107,5 92,2 108,6 

Общая численность безработных (в 

возрасте 15 лет и старше), млн человек 
3,4 93,4 100,9 94,2 92,2 101,7 91,6 

Численность официально 

зарегистрированных безработных (по 

данным Роструда), млн человек 

0,7 105,3 97,5 103,2 86,6 97,9 86,4 

  1) Предварительная оценка. 

  2) I полугодие 2019 г. в % к I полугодию 2018 года. 

  3) I полугодие 2018 г. в % к I полугодию 2017 года. 

  4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение 

электрической энергией, газом  и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация 

сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений". 

  5) Данные за июнь 2019 года. 

  6) Июнь 2019 г. и июнь 2018 г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших 

ценах. 

  7) Июнь 2019 г. и июнь 2018 г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 

  8) I полугодие 2019 г. и I полугодие 2018 г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически 

действовавших ценах. 

  9) Данные за I полугодие 2019 года. 

10) Оценка показателя за указанные периоды рассчитана в соответствии с Методологическими положениями по 

расчету показателей денежных доходов и расходов населения (утвержденными приказом Росстата № 465 от 

02.07.2014 с изменениями от 20.11.2018). 

11) С учетом единовременной денежной выплаты пенсионерам в январе 2017 г. в размере 5 тыс. рублей, 

назначенной в соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016 г. № 385-ФЗ. 
14

 

Далее рассмотрим субъект Российской Федерации, где расположены объекты оценки. 

Оренбургская область, площадью 124 тыс. км
2
, расположена в предгорьях Южного Урала.  

Оренбургская область граничит на юге с Казахстаном, на западе и северо-западе – с 

Самарской областью, на севере – с Республикой Татарстан. 

Оренбург – административный центр Оренбургской области, расположен в Южно-

Уральском регионе на Сакмаро – Уральском и Киндельско – Сакмарском водоразделах. 

Город Оренбург расположен вблизи границы с Казахстаном и является связующим звеном 

между Европой и Азией. Протяженность границы Оренбургской области с Республикой Казахстан 

– 1876 км. 

Территория города составляет 91,702 тыс. га. Численность населения: 541,2 тыс. чел. 

 

 

 

 

 

                                                           
14

https://nangs.org/analytics/rosstat-doklad-sotsialno-ekonomicheskoe-polozhenie-rossii-itogovyj-pdf 



ООО «Первая оценочная»                                             Отчет № 013364/26 от 14.02.2020 г. 

21 

Основные показатели 

социально-экономического развития Оренбургской области 

за январь – ноябрь 2019 года
15

 
 

№ 

п/п 

 

Показатели 

Единица 

измере-

ния 

Январь  

ноябрь 2019 г.          

в % к 

соответствующе

му 

 периоду 2018 г. 

Январь – 

октябрь  2019 г. 

в % к 

соответствующ

ему периоду           

2018 г. 

Промышленность 
 

1. Индекс промышленного производства  % 100,9 101,1 

     в т.ч. по видам деятельности: 
 

  

1.1 Добыча полезных ископаемых, из них % 104,1 104,4 

 добыча сырой нефти и природного газа  % 104,6 104,9 

 добыча прочих полезных ископаемых % 106,3 107,5 

1.2 Обрабатывающие производства, из них: % 96,2 96,2 

 производство пищевых продуктов % 103,8 103,9 

 производство напитков % 96,9 97,5 

 производство текстильных изделий % 107,1 106,5 

 производство одежды % 141,2 140,3 

 производство кожи и изделий из кожи % 82,7 86,3 

 обработка древесины и производство изделий из дерева 

и пробки, кроме мебели 
% 

117,0 119,9 

 деятельность полиграфическая и копирование 

носителей информации 
% 

95,1 96,7 
 

№ 

п/

п 

Показатели Ед.изм. 
Январь  

февраль 

2019 года 

В % к 

соответст

вующему 

периоду 

2018 года 

Январь –

2019 года 

в % к 

соответст

вующему 

периоду 

2018 года 

1. 
Отгружено товаров собственного производства, 

выполнено работ и услуг по видам экономической 

деятельности (в  действующих ценах): 

    

 добыча полезных ископаемых 
млн. 

руб. 
78 303,4 114,0 115,6 

 обрабатывающие производства 
млн. 

руб. 
52 111,3 113,9 116,0 

 
обеспечение электрической энергией, газом и паром; 

кондиционирование воздуха 

млн. 

руб. 
11 977,1 110,4 108,5 

Транспорт 

1. 
Перевозки грузов транспортом крупных и средних 

предприятий тыс. тн 8688,4 93,1 94,0 

2. Грузооборот транспорта крупных и средних предприятий млн. т-км 764,4 101,9 101,0 

3. 
Пассажирооборот организаций транспорта общего 

пользования 

млн. 

пасс. км 1604,6 107,5 107,2 

4. 
Перевозки  пассажиров  организациями отдельных видов 

транспорта 

 

   

 - автомобильный млн. чел. 157,9 101,1 101,0 

Строительство 

1. 
Объем работ, выполненных по виду деятельности 

«строительство» млн. руб. 71 091,5 112,7 108,5 

2. Ввод в действие жилых домов 
тыс.  

кв. м 890,4 103,0 91,5 

                                                           
15

http://www.orenburg-gov.ru/Info/Economics/ 

http://www.orenburg-gov.ru/Info/Economics/
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Сельское хозяйство 

1. 
Объем продукции сельского хозяйства в хозяйствах 

всех  категорий  
млн. руб. 88 345,0 107,6 104,6 

2. 
Производство продукции в хозяйствах всех 

 категорий области 

 

   

 скот и птица на убой в живом весе тыс. тонн 161,3 97,0 96,7 

 молоко тыс. тонн 591,2 94,6 94,2 

 яйца млн. шт. 952,4 99,5 99,4 

3. зерно (в весе п.д.) тыс. тонн 2103,9 103,5 95,7 

 
Поголовье скота в хозяйствах всех категорий  

области: 

 

   

 крупный рогатый скот тыс. гол. 530,3 98,1 97,6 

  в т.ч. коровы тыс. гол. 232,5 98,4 98,1 

 свиньи тыс. гол. 265,8 96,5 96,3 

 овцы и козы тыс. гол. 304,8 98,3 98,6 

Социальная сфера 

1. 

Ко

личество официально зарегистрированных безработных 

(на конец периода) 

 

тыс. чел. 

12,774 100,3 101,4 

2. 
Уровень официально зарегистрированной безработицы  

(на 1 декабря  2019 года) % х 1,27 1,18 

3. Оборот розничной торговли млн. руб. 295 590,2 102,5 102,4 

4. Объем платных услуг млн. руб. 84 588,1 100,0 99,7 

5. 

Среднемесячная начисленная заработная плата по 

полному кругу предприятий за январь – октябрь 2019 

года руб. 32 187,8 107,4 107,1 

6. Просроченная задолженность по заработной плате  млн. руб. 6,146 69,7 86,9 

7. 
Показатели естественного движения  населения за январь 

– октябрь 2019 года: 

    

 - родившихся  чел. 16577 89,7 89,6* 

 - умерших  чел. 21631 97,1 96,5* 

 - естественная убыль чел. -5054 133,2 128,1* 

Финансы 

1. 
Финансовый результат деятельности  крупных и средних 

предприятий за январь – октябрь 2019 г.  

 

млн. руб. 116 054,5 91,1 93,9* 

 
в т.ч. прибыль прибыльных предприятий  

за январь – октябрь 2019 г.  млн. руб. 131 344,7 89,7 91,5* 

 
убытки убыточных предприятий за январь – октябрь 2019 

г. млн. руб. 15 290,2 80,4 76,3* 

2. 
Количество убыточных предприятий (крупных и средних) 

за январь – октябрь 2019 г. 

 

ед. 160 96,4 91,0* 

3. Поступление налогов и сборов в бюджеты всех уровней  млн. руб. 371 964,9 106,7 110,1 

 в т.ч.  федеральный бюджет млн. руб. 294 918,0 107,8 111,6 

 консолидированный бюджет области  млн. руб. 77 046,9 102,9 105,0 

4. Из общей суммы налогов перечислено:     

 в федеральный бюджет % 79,3 +0,8 п.п. +1,0 п.п. 

 в консолидированный бюджет  области  % 20,7 -0,8 п.п. -1,0 п.п. 
* январь – сентябрь 2019 г. в % к соответствующему периоду 2018 года, 

 

 

Показатели 

Январь – июль 2019 года в % к  

январю – июлю 2018 года 

Российская Федерация Оренбургская область 

Индекс потребительских цен (нарастающим итогом) 104,8 104,6 

Индекс потребительских цен (к декабрю предыдущего года) 102,3 101,8 

Индекс промышленного производства 102,7 101,4 

Продукция сельского хозяйства 103,6 93,5 

Реальная заработная плата 100,2 98,6 
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Оборот розничной торговли 102,2 102,4 

Объем платных услуг населению 101,4 102,3 
 

3.2. Анализ рынка земельных участков 

В экономике рынком считается совокупность организационных, технических, правовых и 

других механизмов, обеспечивающих взаимодействие и совершение сделок между контрагентами. 

Современный рынок совершенно необязательно должен быть связан с определенным 

географическим местом. Но рынки недвижимости по своей природе отличаются от рынков 

высокоорганизованных. Рынки недвижимости имеют следующие отличительные особенности:  

локальный характер рынков недвижимости, именно поэтому самое пристальное внимание 

при оценке обращается на ближайшие территории; 

слабые взаимозаменяемость и стандартизированность недвижимости, поэтому редко 

оказывается возможным найти два идентичных объекта; 

на рынках недвижимости в силу их локальной природы часто возникают диспропорции 

между числом покупателей и продавцов, арендаторов и арендодателей; 

Сделки на рынках недвижимости носят частный характер и обычно совершаются в 

результате относительно длительных переговоров и «уторговывания» сторон. 

Принадлежность земель к той или иной категории по ст. 7 ЗК РФ предопределяет  основное  

их целевое назначение и соответствующий правовой режим использования земель каждой 

конкретной категории (с учетом зонирования и разрешенного использования). Отнесение  земель  

к категориям и перевод их из одной в другую производится в соответствии со ст. 8 ЗК РФ и 

Федеральным законом «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» 

от 21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ.   

В  соответствии  с  градостроительными  регламентами  в  состав  земель населенных 

пунктов могут входить земельные участки, отнесенные к территориальным зонам:  

жилым, общественно-деловым,  

производственным, инженерных и транспортных инфраструктур, 

рекреационным, сельскохозяйственного использования,   

специального  назначения,  военных  объектов,  иным  территориальным зонам.  

Для земельных участков, расположенных в границах одной территориальной  зоны,  

устанавливается  единый  градостроительный регламент. Земельные участки могут использоваться 

гражданами и юридическими лицами в соответствии с любым предусмотренным 

градостроительным регламентом для каждой территориальной зоны видом разрешенного 

использования.   

Предложение 

По данным, о продаже земель, публикуемым в крупнейших источниках информации по 

продаже земельных участков - интернет сайтах https://www.avito.ru/orenburgskaya_oblast, 

https://www.orenburg.irr.ru, газете «Из рук в руки» Оренбургский выпуск, сайте крупнейшего 

регионального риэлтора АН «Авангард Плюс» https://www.orenhouse.ru, можно определить, что 

наиболее развитым рынком недвижимости является рынок недвижимости областного центра – г. 

Оренбурга. Здесь зафиксирован наибольший объем предложений, совершается наибольшее 

количество сделок с объектами, границы ценовых интервалов сегментируются в соответствии с 

типом участка. 

По итогам 2018 основную массу предложений (около 90%) составляли земельные участки 

под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС), личное подсобное хозяйство (ЛПХ), земли 

под садоводство. Земельные участки сельскохозяйственного использования занимали около 5% в 

структуре предложения, земли под коммерческое использование (под торговые или торгово-

развлекательные объекты, под застройку офисными зданиями, под объекты сервисного 

обслуживания: паркинги, АЭС, СТО, под комплексную жилую застройку) около 4%, прочие виды 

(лесные, особоохраняемые земли) - около 1% соответственно. Из года в год структура 

предложения по назначению земельных участков остается относительно постоянной. 

https://www.avito.ru/orenburgskaya_oblast
http://www.orenburg.irr.ru/
https://www.orenhouse.ru/
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Основная масса предложений земельных участков расположилась в пригороде города 

Оренбурга — это преимущественно земельные участки, предназначенные под индивидуальную 

жилую застройку, СНТ, остальная, весьма незначительная масса участков равномерно 

распределилась по всей территории г. Оренбурга и Оренбургского района. 

По сравнению с 2018г., объем экспонирования коммерческих земель существенно сократился 

во всех районах города. Если раньше в сегменте коммерческих земель на рынке одновременно 

могло находиться 3-4 десятка предложений  коммерческих участков в собственность, то на дату 

оценки этих предложений едва ли набиралось десяток. 

Значительный интерес, проявленный инвесторами и потенциальными покупателями 

загородной недвижимости к коттеджному строительству, и как следствие инициирование целого 

ряда проектов по строительству коттеджных посѐлков в Оренбургском районе - спровоцировал 

рост интереса к коммерческим землям на территории данных поселков и на трассах, соединяющих 

эти поселки с г. Оренбургом (Нежинское шоссе, Загородное шоссе, Илекское шоссе, ул. 

Беляевская и Беляевское шоссе), где практически все свободные участки были реализованы и 

застроены в течение 2010-2014гг. 

Предложения по аренде частных земель единичны, и представлены в основном 

переуступками права аренды на инвестиционные площадки, ранее взятые в аренду у 

муниципалитета для комплексной застройки. 

Ценовая ситуация  

В данном разделе рассматривалась ценовая ситуация на рынке незастроенных земель 

коммерческого  назначения, как соответствующих по главным ценообразующим параметрам 

объекту оценки. Для удобства восприятия собранная оценщиком информация размещена в виде 

таблицы (табл. 3-14). Кроме предложений незастроенных земельных участков в виде таблицы 

представлены предложения участков с коммерческими строениями, размещенными на них (табл. 

3-15). Ценовая ситуация на рынке прочих земель не включена в настоящий раздел. При поиске 

информации о продаже земельных участков и коммерческих зданий с земельными участками 

оценщиком были проанализированы различные источники информации. В т.ч. сохраненные копии 

экранов публикаций крупнейших интернет источников («Авито», «Из рук в руки») о предложении 

в продажу, архивы сайтов агентств недвижимости, печатный архив одного из основных 

публичных  источников информации архив Оренбургского выпуска газеты «Из рук в руки». 

Данный источник дает наиболее широкое и обоснованное представление о состоянии рынка 

данного сегмента  (ценах, объеме, местоположении участков, и зданий, их физических 

характеристиках) на ретроспективную дату, в период максимально приближенный к дате оценки. 

Не все из найденных в рассматриваемый период предложений можно использовать в качестве 

исходной информации для анализа, т.к. они либо не содержат цен, либо не указана адресная 

информация. Информация о предложении в продажу, указанная в таблицах 3-14 и 3-15 приведена 

оценщиком т.к. цена подтверждена газетными или интернет публикациями. Прочие объявления 

или источники информации невозможно привести в качестве подтверждения, т.к. они либо не 

содержат цен, либо не указана адресная информация, либо источник не ведет архив. 

Ценовая информация о свершившихся сделках в открытом доступе и в распоряжении 

оценщика отсутствует, т.к. она практически всегда строго конфиденциальна. 
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Таблица 3-1 - Обзор предложений незастроенных земельных участков коммерческого назначения в г. Оренбурге, предлагавшихся к 

продаже в период 2019 года – 1 мес. 2020г. включительно.  

№ 

предл-я 
Адрес размещения 

Площадь 

участка, кв.м. 
Назначение 

Цена предложения 

за весь участок, 

руб. 

Удельная цена 

предложения, 

руб./кв.м. 

Источник/дата публикации 

1 Ул. Транспортная 10000  
Для коммерческого 

строительства 
41000000  4100 

Сайт объявлений Авито. 

Объявление № 252434859  

2 Ул Монтажников 30/2 2800 
Для коммерческого 

строительства 
6000000 2000 

Сайт объявлений «Из рук в руки» 

Оренбург.. Объявление № 

182390006 

3 Ул Монтажников 30/2 1000 
Земли населенных пунктов/Для 

коммерческого строительства 
2000000 2000 

Сайт объявлений «Из рук в руки» 

Оренбург. Объявление № 

182390006 

4 Пр-т Дзержинского 4а 6452 

Земли населенных пунктов/ для 

размещения объектов торговли, 

административных и офисных 

зданий 

15000000 2325 
Сайт объявлений Авито. 

Объявление № 248394027  

5 Загородное шоссе  30000 Коммерческая застройка 75000000 2500 
Объявление с сайта АН «Авангард 

Плюс» размещено  

6 Нежинское шоссе 3000 Под строительство автосалона 15000000 5000 
Газета «Из рук в руки» № 1 

Оренбургский выпуск от  

7 

Ул. Шевченко 20в 

(пересечение ул. 

Терешковой и Шевченко) 

7700 
Для коммерческого 

строительства 
26000000 3377 

Объявление с сайта АН «Авангард 

Плюс» размещено  

8 Ул. Шевченко-пр-т Победы 850 
Для коммерческого 

строительства 
4500000 5294 

Газета «Из рук в руки»  

Оренбургский выпуск от  

9 Пр-т.братьев Коростелевых 1650 

Под строительство 

административного или 

производственного здания 

8000000 4848 
Газета «Из рук в руки» №3 

Оренбургский выпуск  

10 Илекское шоссе 7000 Для строительства автосалона 6800000 971 

Объявление на сайте Slando 

(www.orenburg.ore.slando) 

№113186935 

11 Ул. Сахалинская  3300 
Для коммерческого 

строительства 
4200000 1272 

Объявление на сайте 

Slando(www.orenburg.ore.slando) 

№117960665 

12 

Ул. Салмышская, - рядом с 

пересечением с пр-дом 

Северный 

800 Для размещения автомойки 4700000 5875 
Сайт объявлений Авито. 

Объявление № 43423852 от  

13 
Ул. Комсомольская-

Шевченко 
620 Для коммерческого ст-ва 3200000 5161 

Газета «Из рук в руки» 

Оренбургский выпуск от  

14 Ул. Яицкая 1800 Для коммерческого ст-ва 9000000 5000 Газета «Из рук в руки» №3 
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Оренбургский выпуск от  

15 Ул. Шевченко 314 Для коммерческого ст-ва 3500000 11146 
Газета «Из рук в руки» №3 

Оренбургский выпуск от  

16 Пер. Рыбный  550 Для коммерческого ст-ва 3600000 6545 
Газета «Из рук в руки» №2 

Оренбургский выпуск от  

17 Ул. Цвилинга/Попова 360 Для коммерческого ст-ва 3600000 10000 
Газета «Из рук в руки» №2 

Оренбургский выпуск от  

18 Р-н ТК Гулливер 550 Для коммерческого ст-ва 2000000 3636 
Газета «Из рук в руки» №2 

Оренбургский выпуск от  

19 
Ул. Жукова/Тимирязева/ 

Туркестанская 
700 Для коммерческого ст-ва 5000000 7143 

Сайт объявлений Авито. 

Объявление №337286887 от  

20 Ул. Мира 30 546 Для коммерческого ст-ва 4000000 7326 
Сайт объявлений Авито. 

Объявление № 337286995 от  

21 Ул. 16-я Линия 2 1200 Для коммерческого ст-ва 10000000 8333 
Сайт объявлений Авито. 

Объявление № 337293760 от  

22 Пр-д. Автоматики  1300 Для коммерческого ст-ва 7200000 5538 

Сайт объявлений Оренбург 

Citystarhttp://orenburg-

realty.citystar.ru/ 

23 Пр-д Северный 3800 Для размещения автостоянки 1600000 421 
Сайт объявлений Авито. 

Объявление № 841925225  

24 Ул Кичигина 19 75000 Для промышленных объектов 20000000 2666 

Сайт объявлений Авито. 

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_75_sot._prom

naznacheniya_100464266 

25 УлГаранькина 16500 
Для коммерческого 

строительства 
40000000 2424 

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_1.65_ga_izhs

_877999761 

26 Ул Монтажников 15000 Для промышленных объектов 11000000 733 

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_1.5_ga_prom

naznacheniya_703078612 

27 Ул Ямашева 7000 МЖС 16000000 2285 

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_70_sot._izhs_

702533037 

28 Загородное шоссе 15000 

Коммерческое назначение Для 

коммерческого строительства 

400 м от Загородного 

шоссе.Коммуникации по 

границе.Есть каркас под 

ангар.Земля в собственности 

17000000 1333 

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_1.5_ga_prom

naznacheniya_835157314 

29 Р-н Авиагородка 600000 
Под индустриальный парк, 

логистический комплекс 
35000000 58,33 

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_60_ga_promn

http://orenburg-realty.citystar.ru/realty/prodazha-komm-nedvizhimosti/prodam-komm-nedv-dzerzhinskiy-r-n-7200000-1300-4728849.html
http://orenburg-realty.citystar.ru/realty/prodazha-komm-nedvizhimosti/prodam-komm-nedv-dzerzhinskiy-r-n-7200000-1300-4728849.html
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._promnaznacheniya_100464266
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._promnaznacheniya_100464266
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._promnaznacheniya_100464266
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.65_ga_izhs_877999761
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.65_ga_izhs_877999761
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.65_ga_izhs_877999761
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.5_ga_promnaznacheniya_703078612
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.5_ga_promnaznacheniya_703078612
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.5_ga_promnaznacheniya_703078612
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._izhs_702533037
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._izhs_702533037
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._izhs_702533037
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.5_ga_promnaznacheniya_835157314
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.5_ga_promnaznacheniya_835157314
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_1.5_ga_promnaznacheniya_835157314
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_60_ga_promnaznacheniya_780274312
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_60_ga_promnaznacheniya_780274312
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aznacheniya_780274312 

30 Пр-д Мясокомбината 50000 

Под МЖС, коммерческую 

застройку, промышленную 

застройку 

15000000 руб./га 1500 

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_5_ga_promna

znacheniya_637543124 

31 Загородное шоссе 47442 

земельные участки, 

предназначенные для 

размещения домов 

среднеэтажной и многоэтажной 

жилой застройки, а так же 

Группа 3, группа 5, группа 17, 

группа 16, группа 14 и пр. 

- 2500  

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_4.7_ga_izhs_

737009653 

32 
Монтажников/Транспортна

я/Гаранькина 
5000 

Земельный участок 

промназначения, с 

возможностью изменить 

разрешенное использование. 

Можно под многоэтажный 

жилой дом, административное 

и торговое здание 

8200000 1640 

https://www.avito.ru/orenburg/zemel

nye_uchastki/uchastok_50_sot._prom

naznacheniya_885542905 

 СРЗНАЧ    3905  

 Минимум     58,33  

 Максимум     11146  

https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_5_ga_promnaznacheniya_637543124
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_5_ga_promnaznacheniya_637543124
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_5_ga_promnaznacheniya_637543124
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_4.7_ga_izhs_737009653
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_4.7_ga_izhs_737009653
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_4.7_ga_izhs_737009653
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Земельные участки, предназначенные под строительство многоэтажных жилых домов. 

Анализ рынка земельных участков, предназначенных под многоэтажную жилую застройку в 

г. Оренбурге, показал, что стоимость 1 м2 находится в диапазоне 207 руб./м2 – 10 000 руб./м2. 

Полученная выборка предложений продажи земельных участков под многоэтажное жилищное 

строительство неоднородна и не позволяет делать выводы о средней стоимости 1 кв.м. земельного 

участка. При этом, у всех земельных участков отсутствует такой отрицательный фактор, как 

нахождение их в зоне подтопления (территория земельных участков в весенний паводковый 

период может затапливаться), как земельные участки объекты оценки. 

 

 
https://orenburg.cian.ru/sale/suburban/195090663/ 

 

 
 
https://orenburg.move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_pod_ijs_ploschadyu_43_kvm_ploschadyu_43_sotok_orenburgskaya_obl

ast_orenburg_zagorodnoe_shosse_2281615724/ 

https://orenburg.cian.ru/sale/suburban/195090663/
https://orenburg.move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_pod_ijs_ploschadyu_43_kvm_ploschadyu_43_sotok_orenburgskaya_oblast_orenburg_zagorodnoe_shosse_2281615724/
https://orenburg.move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_pod_ijs_ploschadyu_43_kvm_ploschadyu_43_sotok_orenburgskaya_oblast_orenburg_zagorodnoe_shosse_2281615724/
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https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_2.9_ga_promnaznacheniya_1595290210 

 

 
https://orenburg.move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_pod_ijs_ploschadyu_20_kvm_ploschadyu_2000_sotok_orenburgskaya_o

blast_orenburg_pos_lenina_ul_dorojnaya_6820917253/ 

В целом тенденции таковы, что рынок земельных участков, предназначенных под 

многоэтажную жилую застройку, в г. Оренбурге не развит, не активен, не однороден, диапазон 

цен достаточно широк. 

Вывод о неактивности рынка был сделан на основании следующих данных анализа рынка: 

 рынок земельных участков, предназначенных под многоэтажную жилую застройку в г. 

Оренбурге характеризуется низким уровнем торговой активности и большим разбросом цен на 

подобные объекты, а также ограниченным числом продавцов и потенциальных покупателей; 

 рынок неосвоенных земельных участков, потенциально предназначенных под 

многоэтажную жилую застройку, в границах населенных пунктов также пассивен, что связано, с 

длительностью процедур по выводу таких участков на торги, эти участки, как правило, требуют 

https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_2.9_ga_promnaznacheniya_1595290210
https://orenburg.move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_pod_ijs_ploschadyu_20_kvm_ploschadyu_2000_sotok_orenburgskaya_oblast_orenburg_pos_lenina_ul_dorojnaya_6820917253/
https://orenburg.move.ru/objects/prodaetsya_zemlya_pod_ijs_ploschadyu_20_kvm_ploschadyu_2000_sotok_orenburgskaya_oblast_orenburg_pos_lenina_ul_dorojnaya_6820917253/
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значительных инвестиционных вливаний, в том числе и в обеспечение инженерно-транспортной 

инфраструктурой будущей площадки. 

Вывод: по результатам проведенного анализа рынка земельных участков, предназначенных 

под многоэтажную жилую застройку в г. Оренбурге, было установлено, что рыночная информация 

об исследуемом сегменте рынка недвижимости в достаточном количестве отсутствует и, как 

правило, является ограниченной, т.е. недостаточной для формирования мнения о типовом объекте 

недвижимости, и, следовательно, для проведения оценки сравнительным подходом, поскольку, 

согласно ФСО № 1, п. 13: сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна 

достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

 

Земельные участки, предназначенные под индивидуальное жилищное строительство. 

Данные по продаже земельных участков в г. Оренбурге/Оренбургская область 
№ 

п/п 
Характеристики (текст объявления) Источник информации 

Стоимость, 

руб. 

Стоимость 1 

кв.м, руб. 

п.Чкалов 

1 

Земельный участок 16 соток для строительства загородного дома 
находящийся по адресу ул.Елисеева 39 посѐлке Чкалов, Оренбургского 

района. Участок на берегу реки Урал, уютное место в окружении 

прекрасной природы. Великолепное расположение участка позволит вам 

отдохнуть от городской суеты , наслаждаться природой , дышать чистым 

воздухом, в летнее время покупаться и кататься на лодке, рыбачить. По 
границе проходят все необходимые коммуникации,соседи уже живут. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

6_sot._izhs_870936959  

600 000 375 

2 

Продается земельный участок площадью 9 соток в п. Чкалов, 25км от г. 

Оренбурга. Участок прямоугольный, без построек, огорожен забором из 

профлиста. Возможно под строительство жилого дома, все коммуникации 
подведены. Рядом живут соседи. Звоните, с удовольствием отвечу на 

возникший вопрос и покажу объект. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_9

_sot._izhs_1433363487 
350 000 389 

3 
Продам участок 15 соток в поселке Чкалов. Водопровод, газ, 
электричество по границе участка 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

5_sot._izhs_1547467729 
750 000 500 

4 
Продам участок 15 соток земля в собственности Фундамент залит 10-10. 

Участок обозначен на карте квадратом. Посѐлок Чкалов 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

5_sot._izhs_798529897 
580 000 387 

5 

Продам участок 15 соток в Оренбургском районе, поселок Чкалов, улица 
Ленина. Участок на склоне, рядом газ и электричество, располагается на 

расстоянии около 26 км от администрации Оренбургского района. Место 

сухое. В посѐлке есть школа, детский садик. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

5_sot._izhs_975780453 
650 000 433 

  Максимальная стоимость 1 кв.м   500 

  Минимальная стоимость 1 кв.м 375 

  Средняя цена 1 кв.м 438 

Ростошинские пруды 

1 

Предлагаем приобрести земельный участок, расположенный по адресу: 
город Оренбург, посѐлок РОСТОШИНСКИЕ ПРУДЫ, Днепровская улица. 

Общая площадь земли  8 соток. Земля находится в Ростошинских прудах, 

ровная земля. В построенных домах живут люди 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_8

_sot._izhs_1279840927 
1 050 000 1313 

2 

Продаю участок в п. Ростошинские пруды, участок ровный, расположен в 

центре, площадь 8 соток. Участок угловой. 

Соседи строятся, поселок расположен вблизи города, в 10-15 минутах езды 
ТРЦ "КИТ", Гипермаркет "Окей", Аквапарк. 

На участке с централизованные коммуникации (электричество, газ, вода, 

центральная канализация). 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_9

_sot._izhs_1491313148 
1 300 000 1444 

3 

Продается участок в Ростошинских прудах площадью 7,5 соток, участок 
ровный, находится в самом центре поселка, где по плану будут школа и 

дет сад,спортивный комплекс, вся инфаструктура будет в шаговой 

доступности!!!!! 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_7

.5_sot._izhs_1326946888 
1 000 000 1333 

4 

Продам земельный участок 7 соток в микрорайоне Ростошинские Пруды. 

Кадастровый номер 56:44:0201005:1084. Участок расположен в центре 

микрорайона. Имеет прямоугольную форму. Коммуникации включены в 
стоимость. 

https://dom.mirkvartir.ru/2074

88693 1 000 000 1408 

5 

Продается угловой Земельный участок, площадью 731 кв.м. Категория 

земель: земли населенных пунктов.Местоположение: г.Оренбург, 

микрорайон «Ростошинские пруды», участки находятся по адресу пер. 
Тавлинский. Разрешенное использование: строительство индивидуального 

жилого дома. 

- техническая возможность подключения к сетям водоснабжения и 
водоотведения земельного участка имеется, 

- техническая возможность подключения объекта к сети 

газораспределения имеется. Объект газификации: индивидуальный жилой 
дом. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_7

.3_sot._izhs_1505758807 
899 000 1232 

  Максимальная стоимость 1 кв.м 1 444 

 Минимальная стоимость 1 кв.м 1 232 

  Средняя цена 1 кв.м 1 338 

https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_870936959
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_870936959
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_16_sot._izhs_870936959
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1491313148
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1491313148
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1491313148
https://dom.mirkvartir.ru/207488693
https://dom.mirkvartir.ru/207488693
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П. Ростоши (старые) 

1 
Участок в расположен в п. Ростоши около парка "Ивушка". Вокруг участка 

всѐ застроено. Все коммуникации подведены. Документы в порядке. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_9

_sot._izhs_1381726121 
7 700 000 8555 

2 

Продается земельный участок в элитном поселке Ростоши, ул. Целинная 

со ВСЕМИ централизованными коммуникациями (свет, газ, 

канализация).Общая площадь участка 10 соток. Построен нулевой цикл 

(этаж), размер 20х18 и перекрыт плитами перекрытия. Все стены несущие. 
Дороги асфальтированы и освещены. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_1185581889#/ 

т. 89877723059 

3 500 000 3500 

3 

Продается земельный участок, по адресу:г Оренбург, п Ростоши, пер 

Мичманский 13.Категория земель:Земли населенных пунктовДля 
индивидуальной жилой застройкиГруппа 1 - земельные участки, 

предназначенные для размещения домов средне этажной и многоэтажной 

жилой застройкиОбщая площадь: 1568 кв. м. Все в собственности. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

6_sot._izhs_900369412 
5500000 3508 

4 

Оренбург, р-н Ленинский, пос. Ростоши, ул. Дальнореченская, продаю 

земельный участок в пос. Ростоши (Газпром), по ул. Дальнореченская (р-н 

ЖК "Ивушка"). Земельные участки (2 шт.) зарегистрированы в Росреестре 
на праве частной собственности, поставлены на кадастровый учет. 

Получены тех. условия на подключение всех коммуникаций (газ, свет, 

вода, центральная канализация) в соответствии с согласованным проектом 
на строительство 4-этажного многоквартирного дома с обустройством 

прилегающей территории (автомобильная парковка на 48 машин, 

спортивная площадка, детская игровая площадка, площадка для отдыха и 
т.д.). 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_4

2_sot._izhs_882761449 
16700000 3976 

5 

Продаю участки в п. Ростоши, ул. Казачья/ул. Связистов. Участки по 10 

соток ровные, без строений, с коммуникациями, асфальтирование улицы, 

элитный район города. Все документы готовы, рассмотрим любую форму 
расчета. Реальному покупателю торг. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_985427434 
8000000 8000 

  Максимальная стоимость 1 кв.м 8555 

 Минимальная стоимость 1 кв.м 3 500 

  Средняя цена 1 кв.м 6028 

пос. Пригородный 

1 

В поселке Пригородный продаются участки 10 соток под застройку 

жилого дома с подведенными центральными коммуникациями (газ, вода, 

электричество, канализация). Очень живописное место с отличной 
инфраструктурой. В пригородном школа, лицей, детский сад, пожарная 

станция, церковь и мн.др.  

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_1182367088 
3 400 000 3400 

2 

Продается земельный участок в пос. Пригородном, коттеджный поселок 

«Серебряный Век»! Рядом с администрацией. Площадь 1180 кв.м. 
Проведены все коммуникации (газоснабжение, электроснабжение, 

водоснабжение). Уличное освещение, асфальтированные дороги. Развитая 
инфраструктура, рядом остановки, школы, детские сады, аптеки, ресторан, 

«Сбербанк», спортивный комплекс, ледовый дворец. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

4_sot._izhs_1266184507#/ 

т. 89226269161 

3 600 000 3000 

3 Продам земельный участок в п. Пригородный. 6 соток. Все коммуникации 
https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_6

_sot._izhs_1172760186 
2 500 000 4167 

4 

Участок под застройку (п.Пригородный),6 сот. Крайний участок, дальше 

дачи. Легко можно прибавить 2-3 сотки (есть куда-есть пустая земля, по 

границе участка). Документы в наличии. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_6

_sot._izhs_803951895#/ 
2 000 000 3333 

5 

Продаю земельный участок 742 кв.м для индивидуального жилищного 
строительства и занятия земледелием. Все коммуникации: газ, вода, 

электричество, канализация. Документы о праве собственности на руках. 
Инфраструктура развитая. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_7

_sot._izhs_1046296606 
2 700 000 3 639 

  Максимальная стоимость 1 кв.м 4167 

 Минимальная стоимость 1 кв.м 3000 

  Средняя цена 1 кв.м 3 584 

п. Куйбышев (Овощевод) 

1 

Участок с фундаментом 177кв. находится в престижном и 
благоустроенном посѐлке имени Куйбышева (Овощевод) на ул Северная 

площадь 10 соток. На против посѐлок Ростоши. Участок расположен в 

коттеджном массиве. Развитая инфраструктура, детский сад,школа. 
Рейсовые автобусы ходят регулярно 56. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_1193740370 
2500 000 2500 

2 
Купи участок в п.Куйбышева (Овощевод).Большой квадратный участок 9 

сот. в старом центре поселка рядом с магазином.  

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_9

_sot._izhs_1500031725 
1 450 000 1611 

3 

Предлагается к продаже земельный участок, расположенный в самом 

центре посѐлка им. Куйбышева (Овощевод), ул. Центральная д. 34. 

Площадь участка 1378 квм (ширина 28м., длина 50 м.) в собственности. 
Участок ровный правильной прямоугольной формы. Также 4 сотки 

впереди дома в пользовании. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

8_sot._izhs_1467914234 
4185 000 2325 

4 

Продам земельный участок ИЖСп.Овощевод /п.Куйбышева/, улицы 

Полевая - Северная, площадь 6 соток, свет, канализация, на участке, газ по 
границе, скважина на воду. Асфальт - подъездной путь, въезд - ворота и 

вход на участок, капитальный забор.Собственность. Рядом жилая 

застройка,тихое место, недалеко от озера, развитая инфраструктура 
поселка. Торг реальному покупателю. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_6

_sot._izhs_1032610881; 8961-

943-84-86  

1 850 000 3083 

5 

Продам участок с готовым фундаментом под строительство вашего 

уютного дома.Своя скважина,газ по участку.Один 

собственник.Желательно наличный расчет. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

2_sot._izhs_1058263740: 

тел.:8903-392-33-90  

1 850 000 1542 

https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_1185581889#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_1185581889#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_1185581889#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_42_sot._izhs_882761449
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_42_sot._izhs_882761449
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_42_sot._izhs_882761449
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_1266184507#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_1266184507#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._izhs_1266184507#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_803951895#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_803951895#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_803951895#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_1032610881;%208961-943-84-86
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_1032610881;%208961-943-84-86
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_1032610881;%208961-943-84-86
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_1032610881;%208961-943-84-86
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_1058263740:%20???.:8903-392-33-90
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_1058263740:%20???.:8903-392-33-90
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_1058263740:%20???.:8903-392-33-90
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_1058263740:%20???.:8903-392-33-90
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  Максимальная стоимость 1 кв.м 3 083 

 Минимальная стоимость 1 кв.м 1 542 

  Средняя цена 1 кв.м 1 999 

п. Ивановка 

1 

Продаѐтся участок в п Приуралье. по ул. Российская. 10 соток земли. 
Заложен подвал (фундаментные блоки) 8*10. Добраться из Оренбурга 

можно как со стороны Южного поселка по Беляевской трассе, так и со 

стороны 23-го микрорайона, с проспекта Гагарина или из Степного 
поселка по Загородному шоссе. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_1704462518 
1 350 000 1350 

2 

Продам земельный участок площадью 652 кв.м., кадастровый номер: 

56:21:0904003:86, расположенный в пос. Приуралье Ивановского 
сельсовета Оренбургского района, пер. Серебрянный, № 8 (между ул. 

Сергия Радонежского и ул. Семѐна Романенко) по очень приятной цене 

(дешевле чем приобретался).Поселок Приуралье располагается напротив 
поселка Экодолье за поселком Перовский. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_6

.5_sot._izhs_1477398848 
780 000 1200 

3 

Продается участок 8 соток в поселке Приуралье, ул. Театральная. В самом 

центре поселка, по генплану рядом будет администрация. Вся улица 

застроена. Коммуникации проведены по границе участка. Земля в 
собственности. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_8

_sot._izhs_1103405211 
1 000 050 1250 

4 

Продается участок жилок комплекс «Приуралье» (пос. Ивановка). В 

непосредственной близости от парковой зоны, р. Урал. Площадь участка 
804 кв.м. Имеется блочный фундамент под дом с подвалом и гаражом, 

размер 12 на 12 метров (проект имеется). Электричество подведено. Газ, 

водопровод на границе участка. Участок в собственности, разрешение на 
строительство и подключение инженерных коммуникаций имеется. До 

города 5 км. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_8

_sot._izhs_1647540673 
1 100 000 1375 

5 
Продаѐтся участок 5 соток с фундаментом (жилой комплекс Приуралье с. 
Ивановка, Оренбургский р-н) Напротив Экодолья. Находится в самом 

центре. Соседи уже живут. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_5

_sot._izhs_1626921505 
920 000 1840 

  Максимальная стоимость 1 кв.м 1840 

 Минимальная стоимость 1 кв.м 1 200 

  Средняя цена 1 кв.м 1 520 

Южный Урал (правая и левая сторона) 

1 

Участок 10 соток по правой стороне на границе пос. Газодобытчиков (9 

Января) и Южного Урала. Угловой. Размер 25 на 40 м. Очень удобное 

местоположение. Вдали от трассы и в то же время рядом со всей 
инфраструктурой всех трех посѐлков:9 Января, Газодобытчиков и Южного 

Урала. Все объекты в шаговой доступности. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_1169563632 
1 050 000 1050 

2 

Продам земельный участок в п. 9 Января под ИЖС. Правая сторона. 
Расположен на границе п. 9 Января и п. Южный Урал. Новая застройка. 

Электроэнергия подключена (лицевой счет). Газ оплачен по границе 

участка. Участок ровный, 10 соток. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_1508193612 
975 000 975 

3 

Продается ровный земельный участок квадратной формы, площадью 9 
соток (30м*30м), с кадастровым номером: 56:21:2802001:464 (чистый 

чернозем), по адресу: Оренбургский район, село Южный Урал, улица 

Ясная, участок №694 (левая сторона Илекского шоссе).  
Разрешенное использование: ИЖС. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_9

_sot._izhs_1691299243 
800 000 889 

4 

Предлагаем приобрести земельный участок, расположенный по адресу: 

Оренбургская область, Оренбургский район, село имени 9 Января, ул. 
Лермонтова. Общая площадь 10 соток в собственности.Категория земель: 

земли населѐнных пунктов. Разрешенное использование: для 

индивидуального жилищного строительства. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_1375742194 
990 000 990 

5 
Продам участок 10 соток находящийся на границе поселков Южный Урал 
и Газодобытчиков. Электричество и газ проведены. Участок в 

собственности более трѐх лет 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_959485536#/ 

т. 89033925726 

1 100 000 1100 

 
Максимальная стоимость 1 кв.м 1 100 

 Минимальная стоимость 1 кв.м 889 

 
 Средняя цена 1 кв.м  995 

 пос. Ленина (Заречье)  

1 

Участок 7,2 сотки находится в поселке Заречье, на Тенистой улице. 

Участок находится в самом центре поселка, на следующей улице вырыт 

котлован для школы, садика, поликлиники и спортивного комплекса . 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_7

.2_sot._izhs_914840496 
850 000 1180 

2 

Продается земельный участок 10 соток на ул. Олимпийской 23, ровный с 

фундаментом 11*11 м. (ленточный армированный, заливали миксерами 44 

куб. м) на участок проведено электричество 380 в, имеется емкость для 
воды, туалет, вагончик для хранения инвентаря. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0_sot._izhs_1101844643 
1 300 000 1300 

3 

Продается земельный участок для строительство индивидуального жилого 

дома в самом центре ЖК "Заречье" на пересечении ул. Рычкова и ул. 

Уютная. Организация въезда на участок возможна с двух сторон. Удобен 
как для постройки дома, так и для здания административно-коммерческого 

назначения. Все основные коммуникации: газ, свет, вода, канализация 

проходят по границе участка и доступны для подключения, участок 
угловой, горизонтально ровный, завезен чернозем 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_1

0.3_sot._izhs_585993822 
1 300 000 1262 

4 

Продается участок под строительство дома, в посѐлке Заречье, дом 

находится на 1-й линии по ул. Губернская, 87. На участке уже имеется 
фундамент для постройки добротного дома. Все коммуникации проходят 

по границе участка. Подведено электричество. Участок 7,3 сотки. 

https://www.avito.ru/orenburg/

zemelnye_uchastki/uchastok_7

.3_sot._izhs_1133286691 
1 090 000 1500 

5 Участок площадью 7 соток в пос. Ленина ЖК Заречье. Все коммуникации https://www.avito.ru/orenburg/ 875 000 1250 

https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_959485536#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_959485536#/
https://www.avito.ru/orenburg/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_959485536#/
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центральные. Ровный, прямоугольный. Дорога отсыпана. zemelnye_uchastki/uchastok_7

_sot._izhs_943684536 

 
      

 
 Максимальная стоимость 1 кв.м 1 500 

  Минимальная стоимость 1 кв.м 1 180 

 
 Средняя цена 1 кв.м. 1 340 

 

 
 

Спрос  

Количество предложений по продаже земли сегодня очень много. Однако покупателей на 

них просто не хватает. Спрос падает, в то время как предложения остались на том же уровне. 

Спросом, пользуются участки с целевым назначением под строительство торговых и 

офисных комплексов. Менее привлекательными с точки зрения инвестора являются земельные 

участки под строительство складских комплексов и производственных объектов. 

Таким образом, на рынке земельных участков существуют тенденции, характерные для всего 

рынка недвижимости – при срочной продаже цены снижаются, в остальных случаях – держатся на 

прежнем уровне, или снижаются значительно медленнее. 

Аренда земельных участков  

Права на землю оформляются либо путем долгосрочной аренды с максимальным сроком на 

49 лет, либо путем продажи в собственность. Распространена и краткосрочная аренда земельных 

участков, особенно для целей строительства. Многие участки, предлагаемые на рынке, находится 

на промежуточном этапе переоформления, что затрудняет оценить стоимость земли при выкупе ее 

в собственность. Основными арендодателями земельных участков являются муниципальные 

образования.  

Что касается рынка аренды земельных участков в г. Оренбурге, то здесь нужно отметить, что 

он не развит, сделки единичны и осуществляются на первичном рынке, где продавец 

(арендодатель) – органы государственной и муниципальной власти, предоставление земельных 

участков в частную собственность осуществляется редко. Законодательный особенности 

правового поля заключаются в том, что преобладающим способом землепользования является 

краткосрочная аренда (до года). В большинстве случаев практикуется оформление краткосрочных 

(11 месяцев) договоров аренды, для которых рынок едва ли может быть сформирован. 

Необходимо отметить, что вторичный рынок – основа перераспределения земельных участков, 

способствующий наиболее рациональному использованию земли – в настоящее время отсутствует 

в г. Оренбурге, что не позволяет выявить какие-нибудь рыночные показатели. О рынке аренды 

земельных участков пригородных территорий вообще говорить не приходится. Преимущественно 

в аренду предоставляются земельные участки под строительство. Результаты торгов по продаже 

права на заключение договоров аренды земельных участков представлены на портале 

http://orenburg.ru/official/municipal_property/land_lease/results_of_lease_of_land/ портале https://torgi.gov.ru/index.html . 

По представленным данным можно отметить, что достаточно большая часть торгов признана не 

состоявшимися. 
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Вывод по результатам анализа рынка 

Для рынка недвижимости год оказался более чем сложным. В первую очередь по причине 

падения спроса. Эксперты рынка выделили серьезную тенденцию года: в связи со снижением 

рублевой стоимости на объекты недвижимости в различных ее секторах, в глазах россиян 

недвижимость перестала быть надежным способом вложения и сохранения денежных средств. 

Многие просто отложили покупку недвижимости и вложили свои накопления под высокие 

проценты в банки в начале этого года. Итог – быстрого и непременного восстановления цен на 

рынке недвижимости, как и объемов продаж, не произошло. Более того, рынок недвижимости, 

похоже, и дальше будет сползать вниз по всем показателям. 

Все эти тенденции были присуще и рынку земельных участков. На рынке земельных 

участков под индустриальную застройку представлен большой разброс цен по районам города, 

период экспозиции участков порой превышает 12-18 месяцев, предложения существенно 

превышают спрос, количество потенциальных покупателей ограничено. 

 

На стоимость объекта земельного участка оказывают влияние следующие факторы: 

Передаваемые права на недвижимость 

Корректировка по данному элементу сравнения вводится первой, поскольку юрисдикция 

объекта недвижимости играет ключевую роль в установлении его стоимости, а, следовательно, и 

цены продажи. Существует утверждение, что при прочих равных условиях цена продажи объекта 

недвижимости будет предельно высокой при абсолютной собственности, тогда покупателю 

передаются права собственности в полном объеме: владеть, пользоваться и распоряжаться. 

Введение тех или иных ограничений на право собственности (отсутствие права на распоряжение 

земельным участком, наличие сервитута и т.п.) объективно снижает стоимость объекта 

недвижимости. 

Условия финансовых расчетов 

Существует несколько вариантов финансовых расчетов при приобретении объектов 

недвижимости, основными из которых являются: 

 расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 

 получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой компании и 

т.п.) для приобретения объекта недвижимости; 

 финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, т.е. 

предоставление им покупателю ипотечного кредита. 

Согласно первому варианту финансовых расчетов корректировки по данному элементу 

сравнения вводить не требуется, поскольку эти сделки реализованы из текущей стоимости денег 

на дату продажи. Второй вариант финансовых расчетов требует проведения корректировки цены 

продажи на величину платы за кредит (для определенных целей оценки). Для корректировки по 

третьему варианту применяют дисконтирование денежных потоков ипотечного кредита при 

рыночной норме процента. 

Условия продажи (чистота сделки) 

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из ряда 

сравниваемых, либо провести корректировку цен продаж при выявлении отклонений от чисто 

рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 

недвижимости. Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между 

продавцом и покупателем (родственные, финансовые, деловые и т.п.) недостаточностью времени 

экспозиции объекта недвижимости на рынке, отсутствием широкой гласности и доступности для 

всех потенциальных покупателей. 

Так как, при отборе объектов аналогов, особое внимание было уделено анализу объектов на 

соответствие рыночным условия продажи, и тем самым в качестве сопоставимых объектов были 

отобраны те объекты, по которым отсутствовали признаки нерыночного характера сделок, то 

корректировка по данному элементу сравнения не проводилась. 

Динамика сделок на рынке (дата продажи) 

Этот элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком контексте 

на динамику сделок на рынке недвижимости и соответственно на уровень цен продаж. 

https://www.irn.ru/
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Составляющими фактора времени являются инфляция или дефляция, изменение в 

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

на объекты недвижимости и др. В российских условиях влияние фактора времени на динамику 

сделок на рынке недвижимости существенное. 

Категория земель 

Все объекты имеют одинаковую категорию земель: земли населенных пунктов. Данная 

корректировка не применяется, также учитываются действия нормы ст. 7 Земельного кодекса РФ 

«Любой вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием территорий видов 

выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования».  

Местоположение. Основной ценообразующий фактор, учитывающий близость к центру 

города, уровень деловой активности района, качество и удобство подъезда, где принимается во 

внимание направление подъездных дорог (одностороннее/двустороннее), качество дорожного 

покрытия, наличие уклона и близость к центральным магистралям.  

Различия в цене наблюдаются по территории города или в пределах одного района, 

относительно таких параметров как культурно-деловой центр, спальный район или окраина, 

близость к трассе. 

Площадь земельного участка. Как правило, большие по размеру земельные участки стоят 

несколько дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки. 

Наличие коммуникаций, таких как электроснабжение, водоснабжение, газоснабжение, 

центральная канализация или возможность подключения к рядом проходящим магистралям. При 

этом играет роль не только наличие данных коммуникаций, но и разрешѐнная мощность. В 

различных исследованиях приводятся различные значения корректировок на наличие / отсутствие 

коммуникаций.  

Юридическая состоятельность. Разница между оцениваемой недвижимостью и 

сопоставимыми объектами, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей 

их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право собственности имеют различную 

стоимость. Земельные участки, на которые оформлены должным образом правовые и технические 

документы (в идеале – на одного собственника) намного привлекательнее юридически 

проблемных. Этот фактор достаточно важен, но больше он влияет на ликвидность земельного 

участка. Права на землю оформляются либо путем долгосрочной аренды с максимальным сроком 

на 49 лет, либо путем продажи в собственность. Распространена и краткосрочная аренда 

земельных участков, особенно для целей строительства. Основными арендодателями земельных 

участков являются государственные и муниципальные органы власти.  

 

3.3. Анализ рынка жилой недвижимости г. Оренбурга
16

 

В экономике рынком считается совокупность организационных, технических, правовых и 

других механизмов, обеспечивающих взаимодействие и совершение сделок между контрагентами. 

Современный рынок совершенно необязательно должен быть связан с определенным 

географическим местом. Но рынки недвижимости по своей природе отличаются от рынков 

высокоорганизованных. Рынки недвижимости имеют следующие отличительные особенности:  

 локальный характер рынков недвижимости, именно поэтому самое пристальное внимание 

при оценке обращается на ближайшие территории; 

 слабые взаимозаменяемость и стандартизированность недвижимости, поэтому редко 

оказывается возможным найти два идентичных объекта; 

 на рынках недвижимости в силу их локальной природы часто возникают диспропорции 

между числом покупателей и продавцов, арендаторов и арендодателей; 

Сделки на рынках недвижимости носят частный характер и обычно совершаются в 

результате относительно длительных переговоров и «уторговывания» сторон. 

 

 

                                                           
16

http://www.rlt24.com/prices/orenburg 
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Цена квадратного метра жилья, Оренбург - 06.01.2020: 

45 161 руб/м² * 730 $/m²** 651 €/m² 

Динамика цен на квартиры в Оренбурге 

 

Изменение цены квадратного метра квартир в Оренбурге за неделю: ↑≈0.00% 

Изменение средней цены квартир в долларах США за неделю, Оренбург: ↑+0.21% 

* рассчитано средневзвешенное значение цены квартир за 1 квадратный метр в Оренбурге на 

вторичном рынке. Анализ вторичного рынка недвижимости Оренбурга проведен среди цен в 

пределах от 20 до 200 тыс. руб/м², среди квартир с площадью в пределах от 20 до 350 м². 

** по курсу 61.91 руб. за 1$ США, 69.38 руб. за 1€. Цены округлены до целых значений. 

Объѐм вторичного рынка жилья в Оренбурге* 

всего продаѐтся общая стоимость совокупная площадь 

4.9 тыс. квартир 11.8 млрд. руб. 259.9 тыс. м² 

Квартиры в Оренбурге на вторичном рынке 

однокомнатные квартиры 39.2% 1.9 тыс. 3.4 млрд. руб. 71.8 тыс. м² 

двухкомнатные квартиры 33.2% 1.6 тыс. 3.8 млрд. руб. 85.1 тыс. м² 

трѐхкомнатные квартиры 23.5% 1.2 тыс. 3.7 млрд. руб. 82.5 тыс. м² 

многокомнатные квартиры 4.1% 204 945.3 млн. руб. 20.5 тыс. м² 

* в таблице показано сколько квартир продается в Оренбурге на вторичном рынке. Количество 

квартир посчитано исходя из общего объѐма данных, используя глубокую многопараметрическую 

обработку, а также фильтрацию по цене и метражу для данного города. При подсчете не 

учитывались продажа долей, комнат и квартир "студий". 

Средняя цена квартир в Оренбурге 

за 1 кв. метр, 6 января 2020 г. * 

количество комнат средняя цена 

однокомнатные квартиры 47 034 руб/м² 760 $/м² 

двухкомнатные квартиры 43 859 руб/м² 708 $/м² 

трѐхкомнатные квартиры 44 057 руб/м² 712 $/м² 

многокомнатные квартиры 44 126 руб/м² 713 $/м² 

* вычислены средневзвешенные значения цены квартир за 1 квадратный метр для различного 

количества комнат в Оренбурге на вторичном рынке. Среди цен в пределах от 20 до 200 тыс. 

руб/м² для Оренбурга. 

Изменение средней цены квартир за 1 кв. метр в Оренбурге за неделю 

количество комнат изменение средней цены квартир 

1 комн. квартира ↓-0.05% - 22 руб. 



ООО «Первая оценочная»                                             Отчет № 013364/26 от 14.02.2020 г. 

37 

2 комн. квартира ↓-0.09% - 39 руб. 

3 комн. квартира ↑+0.15% + 64 руб. 

многокомнатная квартира ↓-0.23% - 101 руб. 

Цена квартир в Оренбурге, 6 янв 2020 г. * 

количество комнат средняя площадь средняя цена квартиры 

1 комн. квартира 37.1 м² 1 753 142 руб. 28 320 $ 

2 комн. квартира 52.0 м² 2 311 896 руб. 37 345 $ 

3 комн. квартира 71.2 м² 3 202 617 руб. 51 734 $ 

многокомнатная квартира 100.7 м² 4 633 817 руб. 74 853 $ 

* в таблице представлены средневзвешенные значения площади и стоимости квартир для 

различного количества комнат в Оренбурге на вторичном рынке. 

Изменение стоимости квартир за неделю, Оренбург 

количество комнат изменение стоимости квартир 

1 комн. квартира ↑+0.18% + 3 234 руб. 

2 комн. квартира ↓-0.25% - 5 798 руб. 

3 комн. квартира ↓-0.11% - 3 575 руб. 

многокомнатная квартира ↓-0.30% - 13 966 руб. 

 

 Средняя цена за квартиру в Оренбурге на 06.01.2020: * 

52.7 м² 2 398 402 руб. 38 743 $ 

* средневзвешенные значения площади и цены среди всех квартир в заданных диапазонах 

вторичного рынка Оренбурга. 

 

Новостройки г. Оренбурга 

Наименование ЖК 

Общая 

площадь 

квартир, м2 

Цена, руб. 
Цена 1 м2, 

руб. 
Источник информации 

ЖК «Дубки», ул. 

Уральская, 2/13 
57 2 145 000 37 632 

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-

k_kvartira_57_m_1017_et._983038261  

ЖК «Дубки», ул. 

Уральская, 13 
40,5 1 660 000 40 988 

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-

k_kvartira_40.5_m_617_et._1856963053  

ЖК «Дубки», ул. 

Уральская, 2/13 
43 1 750 000 40 698 

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-
k_kvartira_43_m_317_et._1857521727  

ЖК «Дубки», ул. 

Уральская 
43 1 710 000 39 767 

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-
k_kvartira_43_m_717_et._1848997524  

ЖК «Дубки», ул. 

Уральская 
40 1 600 000 39 604 

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-

k_kvartira_40.4_m_517_et._1849515172  

Средняя цена 1 м2, руб.     39 700   
 

 

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_57_m_1017_et._983038261
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_57_m_1017_et._983038261
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_40.5_m_617_et._1856963053
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_40.5_m_617_et._1856963053
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_43_m_317_et._1857521727
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_43_m_317_et._1857521727
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k_kvartira_43_m_717_et._1848997524
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k_kvartira_43_m_717_et._1848997524
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_40.4_m_517_et._1849515172
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_40.4_m_517_et._1849515172
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https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_57_m_1017_et._983038261 

 

 
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_40.5_m_617_et._1856963053 

 

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_57_m_1017_et._983038261
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_40.5_m_617_et._1856963053
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https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_43_m_317_et._1857521727 

 

 
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k_kvartira_43_m_717_et._1848997524 

 

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_43_m_317_et._1857521727
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k_kvartira_43_m_717_et._1848997524
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https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_40.4_m_517_et._1849515172 

 

3.4. Анализ рынка торгово-офисных помещений 

Торгово-офисная площадь на рынке г. Оренбурга в настоящее время представлена 

следующими основными группами зданий:  

 современные торгово-офисные комплексы;  

 реконструированный жилой фонд;  

 перепрофилированные промышленные объекты;  

 административные здания промышленных предприятий.  

Одной из особенностей рынка торгово-офисной недвижимости является стабильность 

высоких цен за арендуемые площади. При этом ценообразование определяется как классом самого 

здания, так и следующими параметрами: месторасположением, возрастом здания, 

конструктивными и архитектурными решениями, внутренней и внешней отделкой, качеством 

инженерии и развитости инфраструктуры, системой жизнеобеспечения, наличием управляющей 

системы. С течением времени территории застраиваются метр за метром, а спрос на элитные 

торгово-офисные площади пока остается неизменным, не смотря на нехватку застраиваемого 

пространства. Пока в исторической части г. Оренбурга наблюдается средоточие качественных 

офисных зданий. Но большая плотность застройки в центре, проблемы с получением участков под 

новое строительство, трудности с паркингом уменьшают долю свободных помещений и смещают 

интерес девелоперов и арендаторов от центра к окраинам. Поэтому на сегодня строительство 

торгово-офисных центров уже вышло за пределы Исторического центра и диаметр такого 

смещения постоянно расширяется.  

Рынок торгово-офисных помещений г. Оренбурга в настоящее время насыщен и 

разнообразен. В основном на сегодняшний день офисные комплексы, соответствующие 

повышенным требованиям к качеству, располагаются в наиболее престижных районах города 

(исторический центр города, ул. Терешковой, пр.Победы, ул. Чкалова). Также построено 

несколько современных объектов в исторической части города как исключительно под офис, так и 

смешанного назначения, где предлагаются как торговые, так и офисные помещения.  

Современные торгово-офисные здания в последнее время получают все большее 

распространение, как на рынке аренды, так и на рынке продаж. Расположены они в основном в 

центральной части города и пользуются большим спросом со стороны фирм, которые могут 

позволить себе осуществлять серьезные вложения в капитальные объекты.  

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/2-k_kvartira_40.4_m_517_et._1849515172
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Нежилые помещения торгово-офисного назначения в новостройках г. Оренбурга 

Наименование ЖК 

Общая 

площадь 

помещений, 

м2 

Цена, 

руб. 

Цена 1 

м2, руб. 
Источник информации 

ЖК "Оренбуржье", ул. 

Геннадия Донковцева, 15 
65,1 2 328 500 35 768 

https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_ned
vizhimost/svobodnogo_naznacheniya_65.1_m_17604

53119 

ЖК «Дубки», ул. Уральская, 

2/14 
48,93 1 712 550 35 021 

https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_ned

vizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_4
8.93_m_235547975 

ЖК «Дубки», ул. Уральская, 

2/11 
48,9 1 711 500 35 000 

http://1gbn.ru/properties/prodazha-nedvizhimosti-

svobodnogo-naznachenija-48-9-m/ 

Средняя цена 1 м2, руб.     35 300   

 

 
https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_65.1_m_1760453119 

 

https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_65.1_m_1760453119
https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_65.1_m_1760453119
https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_65.1_m_1760453119
https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_48.93_m_235547975
https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_48.93_m_235547975
https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_48.93_m_235547975
http://1gbn.ru/properties/prodazha-nedvizhimosti-svobodnogo-naznachenija-48-9-m/
http://1gbn.ru/properties/prodazha-nedvizhimosti-svobodnogo-naznachenija-48-9-m/
https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_65.1_m_1760453119
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https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_48.93_m_23554797

5 

 

 
http://1gbn.ru/properties/prodazha-nedvizhimosti-svobodnogo-naznachenija-48-9-m/ 

3.5. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Процедура выявления и обоснования альтернативного использования собственности, 

обеспечивающего максимальную продуктивность - называется анализом наилучшего и наиболее 

эффективного использования. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей 

предпосылкой при определении рыночной стоимости. Необходимо отметить, что суждение о 

наилучшем использовании отражает мнение оценщика, исходя из анализа сложившихся к моменту 

оценки рыночных условий, состояния рынка. Анализ наиболее эффективного использования 

позволяет определить доходное и конкурентное использование объекта недвижимости - то есть то, 

которому соответствует максимальная стоимость объекта. В соответствии со Стандартами, под 

наилучшим и наиболее эффективным способом использования имущества понимается "наиболее 

вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, разумно оправданным, 

юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость 

оцениваемого имущества будет максимальной". 

Под стоимостью, максимизации которой следует достичь, понимается рыночная стоимость. 

При этом, как следует из определения рыночной стоимости, способ использования недвижимости 

должен быть типичен для района, где она расположена. 

Результат анализа наилучшего, наиболее эффективного способа использования объекта должен 

быть следствием расчѐтов рыночной стоимости оцениваемого объекта при рассмотрении различных 

способов его использования. Такие расчѐты должны основываться на исходных данных, получаемых 

оценщиком в результате анализа соответствующих сегментов рынка. В то же время перечень таких 

сегментов должен соответствовать тем способам использования, которые могут оказаться 

наилучшими.  

В тех случаях, когда оценщик способен сделать обоснованное заключение по данному вопросу 

по иным основаниям, не требующим выполнения большого количества расчѐтов, ни один из известных 

нам Стандартов оценки не запрещает ему отказаться от соответствующих вычислений. Вывод о 

https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_48.93_m_235547975
https://www.avito.ru/orenburg/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_48.93_m_235547975
http://1gbn.ru/properties/prodazha-nedvizhimosti-svobodnogo-naznachenija-48-9-m/
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наилучшем и наиболее эффективном способе использования может следовать из анализа окружающей 

среды объекта, известных перспектив еѐ изменения, исследования свойств самого объекта и т. д.  

 

Наиболее эффективное использование земельного участка как незастроенного 

Проводимый анализ должен выявить наиболее эффективное использование участка, 

занимаемого недвижимостью, как незастроенного. Если же площадка уже застроена (как это имеет 

место быть в нашем случае), то следует сделать допущение, что строения отсутствуют, и участок 

свободен или может быть освобожден путем сноса имеющихся зданий и сооружений.  

Законодательно разрешенные варианты использования. В соответствии с представленными 

документами, разрешенное использование земельного участка:  

 Земельный участок площадью 58 081кв.м, кадастровый номер: 56:44:0238001:6755– 

земельные участки, предназначенные для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной 

жилой застройки 

Учитывая данное законодательное ограничение использования земельного участка, 

дальнейшее проведение НЭИ является нецелесообразным. 

Расчет рыночной стоимости участка будет проведен исходя из предполагаемого 

использования, совпадающего с разрешенным. 
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4. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТЕПЕНИ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

В рамках настоящей оценки под степенью ликвидности понимается наиболее вероятный 

интервал времени (в днях, неделях, месяцах) в течение которого объект может быть продан по 

рыночной стоимости "на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства". 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на 

деньги, т.е. продать по цене адекватной рыночной, на открытом рынке в условиях конкуренции. 

Другими словами, ликвидность, является важнейшим показателем залогового обеспечения и 

показывает: насколько быстро за счет реализации прав залогодержателя на предмет залога можно 

погасить задолженность по кредиту (для целей кредитования под залог имущества). 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции 

объекта, т. е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке 

по рыночной стоимости. 

При этом не следует путать понятие ликвидности с понятием ликвидационной стоимости –

умышленным, преднамеренным снижением стоимости с целью сократить время экспозиции на 

рынке. 

На основе статистических данных градация ликвидности имущества в зависимости от сроков 

реализации выглядит следующим образом: 

Таблица 4-1 – Значение уровня ликвидности в зависимости от периода реализации
17

 

Показатель ликвидности Высокая 
Выше 

средней 
Средняя 

Ниже 

средней 
Низкая 

Примерный срок реализации, 

месяцев. 
Менее 1 1-2 2-4 4-6 более 6 

 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество. Иными 

факторами, влияющими на ликвидность, являются: 

Эластичность спроса на данный вид имущества. 

Состояние имущества. 

Соответствие современным технологиям. 

Масштабность. 

Количество. 

Местоположение. 

Причем, в ряде случаев неликвидные активы – узкоспециализированное оборудование, 

вспомогательные производственные помещения и т.п. могут приобретать ликвидность в составе 

имущественных комплексов либо их частей. Такие активы можно назвать «условно-ликвидными».  

Ликвидность таких объектов непосредственно связана с ликвидностью технологической группы или 

производственных комплексов, в состав которых они входят.  

Условно-ликвидными активы могут быть признаны при выполнении следующих условий: 

Весь имущественный комплекс либо его автономная часть обладают ликвидностью; 

Рассматриваемые активы являются  значимой составной частью комплекса, выполняют ключевые 

функции  в его функционировании и не могут быть отделены без нанесения собственнику комплекса 

несоразмерного ущерба. При этом с правовой точки зрения активы могут рассматриваться как 

самостоятельные единицы; 

Активы работоспособны и не требуют замены или существенного ремонта.  

Показатель ликвидности принципиально влияет на выбор подхода к оценке и вида 

определяемой стоимости.  

                                                           
17

 Методические рекомендации Ассоциации российских банков «Оценка имущественных активов для целей залога» от 

02.04.2009 г. 
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В связи с отсутствием, чаще всего, в открытом доступе информации о конкретных сроках 

реализации различных активов реальным способом определения ликвидности имущества являются 

консультации с участниками рынка, т.е. с теми, кто непосредственно занимается реализацией 

рассматриваемых активов на рынке.
18

 

Ликвидность объектов оценки была определена на основании изучения рынка, специфики 

объекта, консультаций с участниками рынка и специалистами. 

Объектом оценки является земельный участок. Категория земель: земли населенных 

пунктов. Разрешенное использование: земельные участки, предназначенные для размещения 

домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки. 

Средний срок экспозиции аналогичных объектов составляет более 6 месяцев. Таким образом, 

данный вид объектов можно отнести к группе объектов с уровнем ликвидности «низкая».  

 

                                                           
18

 http://www.arb.ru/site/docs/other/Kom36_Rekom-2009-04-02.doc 
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

5.1. Описание процесса оценки объекта в части применения подходов к оценке 

В соответствии с Федеральными стандартами, утвержденными Министерством 

экономического развития и торговли Российской Федерации 20.05.2015г.ФСО №1, №2, оценка 

может осуществляться с позиций трех подходов: 

 затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объектов 

оценки, с учетом их износа; 

 сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними; 

 доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

При оценке земли, как территории или пространства, применяются только методы 

сравнительного и доходного подходов. Затратный подход для оценки непосредственно земли не 

применяется, так как земля нерукотворна и не может быть воспроизведена физически, за 

исключением уникальных случаев создания  искусственных островов. 

Особенности применения затратного подхода 

Методы затратного подхода применяются в комбинированных методах определения 

стоимости земли в составе единого объекта недвижимости.  

Методы затратного подхода при оценке стоимости земли также могут применяться: 

 для  определения стоимости зданий, сооружений, построек, объектов инженерной 

инфраструктуры земельного участка, стоимости коренного улучшения сельскохозяйственных 

угодий, например, стоимости создания дренажных и оросительных систем, проведения культурно-

технических работ; 

 для  определения стоимости почвы или грунта, например, растительные грунты могут 

быть оценены по затратам на их искусственное создание; 

 для оценки капитализированной стоимости многолетних насаждений, включая защитные 

лесополосы, сады, виноградники, а также для оценки искусственных водоемов, предназначенных 

для разведения рыбы или иных целей; 

 для оценки стоимости рекультивационных работ при возврате земель после горных и 

промышленных разработок, или для оценки затрат, необходимых для приведения в пригодное для 

использования состояние залежей, например, если они заросли древесно-кустарниковой 

растительностью, заболотились или подверглись другим неблагоприятным изменениям. 

Особенности применения сравнительного подхода 

Результаты, полученные методами сравнительного подхода, во всех странах с развитым 

земельным рынком считаются самыми надежными и достоверными.  

В отечественных условиях применение сравнительных методов в данный момент времени 

пока затруднено или невозможно для целого ряда категорий земель, в частности, 

сельскохозяйственных и лесных угодий, в силу недостатка необходимой информации о сделках и 

отсутствия открытого рынка земельных участков. 

Особенности применения доходного подхода 

Доходный подход заключается в преобразовании периодических доходов в абсолютную 

величину стоимости. Оценка земли методами доходного подхода может проводиться посредством 

капитализации земельной ренты, рассчитываемой в виде: 

 арендных платежей за землю; 

 чистого операционного дохода, образующегося при использовании земельного участка.  

 Выделяют два вида методов доходного подхода: методы прямой капитализации дохода; 

методы дисконтирования денежных потоков.  
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Прямая капитализация заключается в использовании коэффициентов капитализации, 

рассчитанных по данным сделок с земельными участками. 

Методы дисконтирования денежных потоков заключаются в суммировании всех будущих 

доходов, дисконтированных  на день определения стоимости. 

Основными недостатками доходного подхода являются:  

 большая неопределенность результатов из-за высокой субъективности определения 

коэффициента капитализации и ставок дисконтирования расчетными методами – результаты 

очень сильно меняются даже при незначительном изменении ставки дисконтирования; 

 большая неопределенность результатов из-за использования в расчетах прогнозов - 

достоверно не могут быть предсказаны ни будущие процентные ставки, ни арендная плата, ни 

расходы, то есть никто не может точно составить прогноз на промежуток времени больше 10 лет;  

 проблема математического занижения стоимости (ценности) в результате процедуры 

дисконтирования – обесценивания благ и полезностей, которые будут получены через 

значительный  промежуток времени - чем выше данный коэффициент, тем  меньше стоимость 

оцениваемых объектов (прежде всего, природных). 

Методы оценки стоимости земли 

В Методических рекомендациях по определению рыночной стоимости земельных участков, 

утвержденных Минимуществом России
19

, принята следующая классификация методов оценки 

земельных участков:  

 метод сравнения продаж;  

 метод распределения (соответствует методу разнесения МСО);  

 метод выделения (соответствует методу извлечения МСО); 

 метод капитализации земельной ренты (соответствует методу капитализации арендной 

платы за свободный участок МСО);  

 метод остатка для земли соответствует определению остаточной стоимости МСО); 

 метод предполагаемого использования (соответствует способу развития территории МСО 

и представляет собой различные варианты метода дисконтирования денежных потоков).  

К сравнительному подходу относится метод сравнения продаж. К доходному подходу 

относится метод остатка для земли, метод капитализации земельной ренты, метод 

предполагаемого использования, метод реальных опционов. Остальные методы, представляют 

собой комбинацию различных методов. Элементы затратного подхода также содержатся в методе 

остатка. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков 

Минимущества России кроме метода сравнения продаж к сравнительному подходу относят метод 

выделения и метод распределения. К доходному подходу данные рекомендации относят метод 

капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования. 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 

улучшений земельного участка используются в методе остатка, методе выделения и  методе 

распределения. Поэтому отнесение методов к тому или иному подходу часто носит условный 

характер, так как каждый из перечисленных методов может содержать отдельные элементы всех 

трех подходов.   

Кроме перечисленных выше методов в отечественной практике применяют, нормативные 

методы оценки стоимости. К нормативным методам относятся методы расчета стоимостных 

показателей, устанавливающие обязательность применения конкретных фиксированных величин в 

расчетах, например, периода капитализации при расчете кадастровой стоимости земельных 

участков, ставок земельного налога при расчете выкупной цены земельных участков под зданиями 

и сооружениями и др. 

Метод сравнения продаж. 

При оценке земли данный метод применяется для оценки незастроенных земельных участков 

или земельных участков, рассматриваемых как незастроенные. Расчет рыночной стоимости 

участка земли данным методом осуществляется посредством подбора объектов-аналогов, 

                                                           
19

 Распоряжение Минимущества России от 07.03.2002 № 568-р 
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выявления элементов сравнения, позволяющих учесть отличия объекта оценки от объекта-аналога, 

расчета поправок на данные различия и внесения их в цены продаж объектов-аналогов. Стоимость 

земельного участка рассчитывается как среднее или средневзвешенное значения из 

скорректированных цен объектов-аналогов. Однако математические расчеты не должны 

превалировать над суждениями оценщика, вытекающими из анализа поведения участников рынка, 

так как это только создает иллюзию точности. Поэтому возможно получение диапазона значений 

стоимости или использование в расчетах итогового значения стоимости не всех поправок, а только 

наиболее значимых. Поправки вносят: а) в цену всего объекта и б) в цену соответствующих 

единиц сравнения. Поправки могут быть выражены в процентах или денежной сумме. Величина 

каждой поправки определяется на основании имеющихся данных. 

Обычно соблюдается следующая последовательность внесения поправок: 

 вначале делают корректировку цены объекта в целом на имущественные права, на 

условия финансирования, на условия оплаты, на условия совершения сделки и на срок продажи; 

 скорректированную цену объекта-аналога приводят к удельной цене (например, за 

единицу площади) и в нее вносят поправки по другим элементам сравнения, например, 

местоположению, и физическим характеристикам и др. 

Метод остатка для земли 

Метод остатка для земли заключается в определении остаточного дохода, приходящегося на 

землю и последующей его капитализации. Вначале определяется  чистый операционный доход от 

эксплуатации объекта недвижимости, далее определяется доход, приходящийся на здания, затем 

эта величина вычитается из общего чистого операционного дохода. Остаточный доход, 

приходящийся на землю, в виде разницы между общим доходом и доходом, отнесенным на 

здания,  капитализируется по приемлемой ставке.  

Для расчета стоимости земли методом остатка может быть применена следующая  формула: 

 
где VL стоимость земли; I  чистый операционный доход; VB стоимость зданий; RL 

коэффициент капитализации доходов от земли; RB коэффициент капитализации доходов от 

улучшений. 

Метод предполагаемого использования 

Метод предполагаемого использования является методом дисконтирования денежных 

потоков. Оценка земли данным методом заключается в том, что моделируется поток расходов, 

связанных с освоением земельного участка, и доходов, которые будет генерировать освоенный 

участок. Разность этих доходов и расходов, представляющая собой доход, приписываемый земле 

(остаточный доход или рента), последовательно дисконтируется на дату оценки и затем 

суммируется с целью получения текущей стоимости земли.  

Метод капитализации земельной ренты. 

Метод капитализации земельной ренты заключается в капитализации земельной ренты или 

чистого дохода, приносимого землей (незастроенным земельным участком). Величина ренты 

может рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка или как доход от его 

хозяйственного использования.  

Метод распределения. 

Метод распределения основан на использовании в расчетах данных о соотношении 

стоимости земли и улучшений в стоимости единого объекта недвижимости (застроенного 

земельного участка). Возможны различные варианты определения стоимости земли с 

использованием данного метода. Наиболее распространенными способами являются: 

1) использование известного (полученного из аналитических обзоров или 

макроэкономических исследований) соотношения, характерного для определенного типа объектов 

в регионе оценки или в других регионах. 

2) расчет данного соотношения на основе имеющихся данных.  

Если известна стоимость единого объекта недвижимости (VО) и доля стоимости земли в 

общей стоимости единого объекта недвижимости (КL), то стоимость земли (VL) определяется как:  

L

BB
L

R

RVI
V



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VL = КL ×VO . 

Метод выделения. 

При расчете стоимости земли методом выделения из стоимости сделки с застроенным 

земельным участком (стоимости единого объекта недвижимости) вычитается остаточная 

восстановительная стоимость строений, определенная затратным методом. 

Затратный подход для оценки рыночной стоимости земельных участков в чистом виде, как 

правило, не применяется, а в основном используется как вспомогательный подход в рамках двух 

других подходов. В рамках настоящего отчета расчет стоимости затратным подходом не 

производился. 

Сравнительных подход также не применялся в рамках настоящего отчета, поскольку в 

данном случае он не дает реальных рыночных результатов. Сравнительный подход применяется 

при наличии достаточной информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися 

аналогами оцениваемых. В связи с тем, что на рынке отсутствует достаточное количество 

информации о предложениях подобных объектов, данный метод не применим.  

Решение об оценке 

В рамках данного отчета для расчета справедливой (рыночной) стоимости объектов 

Оценщиком будет применен доходный подход с использованием метода предполагаемого 

использования, так как имеется возможность использования земельных участков способом, 

приносящим доход. Доходный подход при наличии достаточного количества данных позволяет 

получить обоснованные результаты оценки рыночной стоимости. 

Затратный подход для оценки рыночной стоимости земельных участков в чистом виде, как 

правило, не применяется, а в основном используется как вспомогательный подход в рамках двух 

других подходов. К тому же, результаты затратного подхода не дают точных результатов оценки 

на развитом рынке земельных участков, ввиду того, что принципы, лежащие в основе затратного 

подхода, в меньшей степени соответствуют типичной мотивации основных субъектов рынка 

продажи земельных участков, применение затратного подхода к оценке земельных участков 

неактуально. В рамках настоящего отчета расчет стоимости затратным подходом не производился. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные 

с объектом оценки расходы, и сопряженные риски. 

Методы доходного подхода (метод капитализации дохода, метод остатка, метод 

предполагаемого использования) предполагают капитализацию дохода, извлекаемого 

пользователем земельного участка. 

Рынок аренды земельных участков не развит, сделки единичны и осуществляются на 

первичном рынке, где продавец (арендодатель) – органы государственной и муниципальной 

власти (администрация города Оренбурга и министерство природных ресурсов, экологии и 

имущественных отношений Оренбургской области). Реализация участков в аренду 

осуществляется посредством проведения торгов.  

Вторичный рынок аренды в настоящее время в г. Оренбурге отсутствует, что не позволяет 

выявить какие-нибудь рыночные показатели. На рынке аренды земельных участков в пригороде 

города Оренбурга наблюдается аналогичная картина.  

Несмотря на то, что рыночный размер арендной платы (начальную цену) для проведения 

торгов определяется независимыми оценщиками, говорить о рыночности итоговых результатов 

проведенных торгов не приходится, так как на формирование итоговой суммы оказывают влияние 

различные факторы начиная от физических характеристик участков (местоположение, размер, 

разрешенное использование, окружающий тип землепользования, транспортная доступность, 

инженерные коммуникации) до количества потенциальных арендаторов, принимающих участие в 

торгах, и их заинтересованности в приобретении конкретного участка. Как следствие 

перечисленного, значительный разброс в итоговых ставках аренды.  

При применении метода капитализации земельной ренты, необходимо чтобы потоки доходов 

были равномерными. Однако на рынке присутствует тенденция, при которой нельзя объективно 
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говорить о тенденции роста или снижения на рынке аренды земельных участков, из-за постоянной 

динамики на рынке.  

Достаточность информации позволяет определить стоимость земельных участков методом 

предполагаемого использования (дисконтированных денежных потоков).Считается, что данный 

метод оценки рыночной стоимости земли целесообразно проводить в случаях, когда данных о 

продажах незастроенных земельных участках недостаточно, но имеются рыночные данные о 

вероятных ценах продажи застроенных участков или расположенных на них объектов. 

5.2. Оценка объекта недвижимости доходным подходом 

Метод предполагаемого использования (дисконтированных денежных потоков). 

Суть метода состоит в том, что в процессе его применения моделируется поток расходов, 

связанных с освоением земельного участка, и доходов, которые будет генерировать освоенный 

участок. Разность этих доходов и расходов, представляющая собой доход, приписываемый земле 

(остаточный доход), последовательно дисконтируется на дату оценки с целью определения 

стоимости оцениваемых прав на земельный участок. Данный метод еще называется методом 

дисконтированных денежных потоков, методом развития территории и методом разбивки на 

участки. 

Метод может применяться при оценке любого земельного участка, у которого имеется 

перспектива развития (обустройства) - немедленно или в ближайшем будущем. Метод наиболее 

часто используется в отношении неосвоенных участков земли. Но возможно его использование и 

для выделения земельной составляющей из общей стоимости уже застроенного земельного 

участка, если застройка представляет собой наиболее эффективный вид использования земли. 

Применение метода исходит из того, что застройка любого участка происходит в два этапа: 

строительство и реализация. Отсюда прогнозируются затраты, связанные со строительством 

объекта и доходы от его реализации или сдачи в аренду. 

Использование метода предполагает следующую последовательность действий: 

 анализ наиболее эффективного варианта застройки и доходного использования 

застроенного земельного участка; 

 составление сметы, обоснование сроков и графика строительства выбранного варианта 

застройки земельного участка; 

 прогнозирование доходов от использования застроенного земельного участка; 

 расчет издержек, необходимых для получения доходов от использования застроенного 

земельного участка; 

 оценка стоимости земельного участка путем дисконтирования всех денежных потоков, 

связанных с реализацией проекта наиболее эффективного использования земельного участка. 

Для оценки текущей стоимости будущих доходов и расходов должны использоваться ставки 

дисконтирования, получаемые на основе анализа норм отдачи на капитал альтернативных по 

уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду зданий, строений и сооружений, 

прогнозируемых на земельном участке, либо продажа их по окончании строительства в 

приемлемые сроки по рыночно обоснованным ценам. 

5.3. Расчет рыночной стоимости земельного участка доходным подходом 

Анализ наиболее эффективного варианта застройки и доходного использования 
застроенного земельного участка  

При проведении анализа наиболее эффективного использования земельного участка – 

объекта оценки определено, что в рамках настоящего отчета таковым является рассмотрение его 

как комплексную застройку территории, предполагающую строительство многоэтажных жилых 

домов. 
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Согласно предоставленным документам
20

, на земельном участке с кадастровым номером 

56:44:0238001:6755 предполагается строительство многоэтажных жилых домов: 

 многоэтажные жилые дома общей площадью квартир 31302 м2 и 350м2 нежилых 

помещений свободного (торгово-офисного) назначения, расположенных на 1 этажах. 

 

Составление сметы, обоснование сроков и графика строительства выбранного варианта 
застройки земельного участка  

При составлении сметы на строительство была использована информация о стоимости 
строительства 1 м2 проектируемых объектах недвижимости на оцениваемых земельных участках.  

Согласно представленным Заказчиком данным: 

 себестоимость строительства домов составляет 28000 руб./м2 продаваемой площади 

помещений (жилых и нежилых помещений, в том числе учтена стоимость благоустройства 

прилегаюей территории, но не учтена прибыль предпринимателя). 

 затраты на обеспечение объектами инженерно-технического обеспечения составляют 

8 142020 руб. 

 территория земельных участков в весенний паводковый период может затапливаться. 

Затраты на инженерную защиту территории составляют 36 150360 руб. 

 

Таким образом, суммарная площадь всех продаваемых площадей проектируемых жилых 

домов с нежилыми помещениями на земельных участках – объектах оценки составляет 31652 м2. 

Соответственно, стоимость строительства с учетом прибыли предпринимателя (Согласно данным 

«Справочник оценщика недвижимости-2018» Приволжского центра методического и 

информационного обеспечения оценки, под редакцией ЛейфераЛ.А., «Квартиры», Нижний 

Новгород, 2018г. стр. 254, таб. 189, значение прибыли предпринимателя принимаем равной 13,4%) 

составляет 1005014 304 руб. 

 

Период строительства многоэтажного жилого дома был определен на основании СНиП 

1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительствепредприятий, 

зданий и сооружений» (утв. постановлением Госстроя СССР и Госплана СССРот 17 апреля 

1985г.N 51/90)(с изменениями от 10 февраля 1987г.), а также консультаций со специалистами АО 

НПОПИ «Оренбурггражданпроект» (тел. 67-00-44), и был установлен как 1,5 года (6 кварталов), 

при этом в первый квартал происходит списание 1/2 величины всех затрат, или 502507152 руб. 

 
Прогнозирование доходов от использования застроенного земельного участка 

Доходы от использования оцениваемого земельного участка в рамках настоящего Отчета, 

это доходы от реализации квартир и нежилых помещений свободного (торгово-офисного) 

назначения. На основании проведенных анализов соответствующих сегментов рынка 

недвижимости, к которым относятся объекты оценки, а также по данным агентств недвижимости 

г. Оренбурга АН «Альфа-хоум», тел. 8-953-458-98-008, ООО «Юридическая фирма глобус», тел. 8-

961-929-76-56, АН «Милана», тел. 8-922-829-22-65, Союз застройщиков 56, тел. 8-932-553-81-40, 

ООО «Центр недвижимости Авега», тел. 55-54-74, АН Первое городское бюро недвижимости, тел. 

8-903-392-79-31, ООО «Нежинское», тел. 8-961-943-53-64, были определены средние стоимости 

продажи типовых объектов недвижимости. 

Средняя стоимость продажи квартир, аналогичных квартирам, планируемым к строительству 

на оцениваемых земельных участках, в г. Оренбурге по состоянию на дату оценки составляет 

39700 руб./м2. 

Средняя стоимость продажи нежилых помещений свободного (торгово-офисного) 

назначения, аналогичных нежилым помещениям, планируемым к строительству на земельных 

участках объектах оценки, в г. Оренбурге по состоянию на дату оценки составляет 35300 руб./ м2. 

 

                                                           
20

 Справка № 01/08-461 от 10.02.2020г. 
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Сроки начала продаж жилых и нежилых помещений была установлена на уровне ½ стадии 

строительства (3 квартал) жилого дома, стоимость квадратного метра была установлена на уровне 

средней цены 1 м2 за весь период реализации. Данные параметры были установлены исходя из 

того, что процентное соотношение объема выставляемых на продажу квартир на начальном этапе 

строительства и когда уже дом построен, разнится от проекта к проекту. Здесь все зависит от 

стратегии застройщика. Однако стоит отметить, что большая часть застройщиков придерживают 

квартиры. Девелоперы делят весь объем и продают партиями по мере повышения стадии 

строительства, постепенно увеличивая цену. Таким образом, им удается выдержать определенную 

среднюю цену за весь период реализации. При этом девелоперы могут даже не открывать продажи 

на начальном этапе. Они могут вывести квартиры на «продвинутом» этапе, когда будут построены 

нижние этажи комплекса. В данном случае и цена квадратного метра будет уже выше.
21

 

 
Расчет издержек, необходимых для получения доходов от использования застроенного 

земельного участка  
В качестве издержек учитываются страхование и расходы на рекламу и маркетинг. 

Расходы по рекламе и маркетингу определялись на основании проведенного анализа данных 
строительных компаний г. Оренбурга ООО «Лист», тел. 44-43-33, ООО «Строительная компания 
«Ликос», тел. 536-536, ООО «Яицкий причал», тел. +7 3532 20-63-21, ООО «РемСтрой-Оренбург», 
тел. +7 3532 76-33-66), которые были определены в размере в среднем 1,5% в год. В качестве базы 
принимаем действительный валовой доход. 

Расходы на страхование определяются в соответствии со страховыми платежами по 
страхованию имущества. Стоимость страхования зависит от включенных в договор страхования 
рисков, срока страхования, условий обеспечения безопасности, условий страхования. Согласно 
доступной информации, полученной по результатам телефонных переговоров с представителями 
страховых компаний СК «Росгосстрах», тел. 8 800 200-09-00, СК «СОГАЗ», тел. 8 800 333-08-88, 
СК «ВСК», тел. (3532) 43-77-77, была определена средняя ставка страхования в размере 1% в год. 
Согласно ст. 947 Гражданского кодекса РФ страховая сумма не должна превышать 
действительную стоимость имущества. В качестве страховой суммы принимаем затраты на 
строительство объектов. 

 
Оценка стоимости земельного участка путем дисконтирования всех денежных потоков, 

связанных с реализацией проекта наиболее эффективного использования земельного участка  
Ставка дисконта – это требуемая ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам 

инвестиций с сопоставимым уровнем риска на дату оценки. 

Ставка дисконта определена Оценщиками методом кумулятивного построения, согласно 

которому ставка дисконта рассчитывается путем сложения всех выявленных рисков и 

суммирования полученного результата с безрисковой ставкой дохода. 

В качестве безрисковой ставки Оценщиками принято значение кривой бескупонной 

доходности государственных облигаций сроком погашения в 2050 году – 6,66%
22

. 

Данная ставка является номинальной, а значит должна быть приведена к реальной ставке, то 

есть, очищена от инфляции. 

Годовая инфляция с февраля 2019г. по февраль 2020г. составляет 2,42%
23

. 

При инфляции менее 15% в год формула Фишера преобразуется в выражение: 

Ср=(Сн-I),  

где: 

Ср – реальная ставка, 

Сн – номинальная ставка; 

I – инфляция. 

Таким образом, реальная безрисковая ставка составит: 6,66% -2,42%=4,24%. 
 

                                                           
21https://news.ners.ru/stroitelstvo-novostroyki-skolko-zhdat.html 
22

http://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/ 
23

http://уровень-инфляции.рф/инфляционные_калькуляторы.aspx 

tel:+73532437777
https://news.ners.ru/stroitelstvo-novostroyki-skolko-zhdat.html
http://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/
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Премия за риск инвестирования в различные объекты недвижимости 

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся 

систематические и несистематические риски, ко второму - статичные и динамичные. 

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость конкретной 

приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и институциональными 

условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление излишнего числа конкурирующих 

объектов, уменьшение занятости населения в связи с закрытием градообразующего предприятия, 

введение в действие природоохранных ограничений, установление ограничений на уровень 

арендной платы. 

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой собственностью и 

независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. Например: трещины в 

несущих элементах, изъятие земли для общественных нужд, неуплата арендных платежей, 

разрушение сооружение пожаром и/или развитие поблизости от данного объекта несовместимой с 

ним системы землепользования. 

Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые компании, 

динамический риск может быть определен как "прибыль или потеря предпринимательского шанса 

и экономическая конкуренция". 

Расчет премии за риск представлен в Таблице 5-2. 

Таблица 5-1. Факторы риска, влияющие на объект недвижимости 

Вид и наименование риска 
Категория 

риска 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск 
 

  

Ухудшение общей экономической ситуации динамичный          1 
 

        

Увеличение числа конкурирующих объектов динамичный            1 
 

      

Изменение федерального или местного 

законодательства 
динамичный         1           

Несистематический риск                       

Природные и чрезвычайные антропогенные 

ситуации 
статичный         1           

Ускоренный износ объекта статичный           1         

Неполучение арендных платежей динамичный        1 
 

   
 

      

Неэффективный менеджмент динамичный        1 
 

          

Криминогенные факторы динамичный      1 
 

            

Финансовые проверки динамичный         1           

Неправильное оформление договоров аренды динамичный      1 
 

            

Количество наблюдений   0 0 1 2 4 2 0 0 0 0 

Взвешенный итог   0 0 6 8 20 12 0 0 0 0 

Сумма 46 

Количество факторов 10 

Средневзвешенное значение балла 4,6 

Величина поправки за риск (1 балл = 1%) 4,6% 

 

Премия за низкую ликвидность  

Премия за низкую ликвидность, есть поправка на длительность экспозиции при продаже 

объектов недвижимости. 

Данная премия вычисляется по формуле: 

 
где,  

П - премия за низкую ликвидность; 

Rб- безрисковая ставка; 

L- период экспозиции (в месяцах);  

Q- общее количество месяцев в году. 
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На дату проведения оценки поправка на низкую ликвидность принимается равной 4,24%, что 

соответствует двенадцати месяцам экспонирования объекта. 

 

Риск управления недвижимостью.  

Чем более рискованны и сложны инвестиции, тем более компетентного управления они 

требуют. Учитывая расположение объектов оценки, площадь, состояние и состав, данный риск 
принимается как 5%.  

Таким образом, ставка дисконтирования для комплекса объектов составит: 
Показатель Значение 

Безрисковая ставка, % 4,24 

Премия за риск, % 4,60 

Премия за низкую ликвидность, % 4,24 

Риск управления недвижимостью, % 5,00 

Ставка дисконтирования, % 18,08 

 

При определении коэффициента капитализации учитывается темп роста недвижимости на 
уровне 1,5% (как середина прогнозного интервала 1-2%). 

Далее будущие денежные потоки от продажи квартир и нежилых помещений свободного 

(торгово-офисного) назначения объектов оценки приведены к текущему моменту. 
При расчете рыночной стоимости объектов оценки доходным подходом был учтет тот факт, 

что расчетным периодом реализации проекта является квартал, а не год. 
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Таблица 5-2 

Статьи доходов и расходов: 
Кварталы реализации проекта 

0 I II III IV V VI VII 

Затраты на строительство жилых домов, в т.ч. 

нежилых помещений и стоимость благоустройства 

прилегающей территории, руб. 0 502 507 152 100 501 430 100 501 430 100 501 430 100 501 430 100 501 430 0 

Затраты на инженерную защиту территории, руб. 36 150 360 0 0 0 0 0 0 0 

Затраты на обеспечение объектами инженерно-

технического обеспечения, руб. 8 142 020 0 0 0 0 0 0 0 

Доходы от продажи квартир, руб. 0 0 0 124 268 940 248 537 880 248 537 880 310 672 350 310 672 350 

Доходы от продажи нежилых помещений свободного 

назначения, руб. 0 0 0 1 235 500 2 471 000 2 471 000 3 088 750 3 088 750 

Потенциальный валовый доход (ПВД), руб. 0 0 0 125 504 440 251 008 880 251 008 880 313 761 100 313 761 100 

Действительный валовый доход (ДВД), руб. 0 0 0 125 504 440 251 008 880 251 008 880 313 761 100 313 761 100 

Операционные расходы, руб., в т.ч.: 0 5 025 072 1 005 014 2 887 581 4 770 148 4 770 148 5 711 431 5 711 431 

Страхование, руб. 0 5 025 072 1 005 014 1 005 014 1 005 014 1 005 014 1 005 014 1 005 014 

Реклама и маркетинг, руб. 0 0 0 1 882 567 3 765 133 3 765 133 4 706 417 4 706 417 

ЧОД, руб. -44 292 380 -507 532 224 -101 506 445 22 115 429 145 737 302 145 737 302 207 548 239 308 049 669 

Ставка дисконтирования 0,0452 0,0452 0,0452 0,0452 0,0452 0,0452 0,0452 0,0452 

Фактор дисконтирования 1,00 0,96 0,92 0,88 0,84 0,80 0,77 0,73 

Дисконтированный денежный поток, руб. -44 292 380 -485 583 834 -92 916 922 19 368 552 122 116 155 116 835 204 159 192 516 226 060 633 

Текущая стоимость объекта недвижимости, руб. 
       

20 779 924 

Итого рыночная стоимость с учетом округления, 

руб. 
       

20 780 000 

 

Справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках доходного подхода, по состоянию на 10.02.2020 г. 

составляет, с учетом округления (земельные участки НДС не облагаются): 

 

20 780 000  

(Двадцать миллионов семьсот восемьдесят тысяч) рублей РФ. 
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Приложение № 1 - Сведения об оценщике 
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Приложение № 2 - Копии исходных документов, использованных 

в отчете (в том числе копии объявлений) 
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