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Введение 

 

Наибольшей ценностью, которой обладает государство, является земля. 

Земля служит основой общественной и экономической деятельности человека, 

являясь в то же время товаром и источником благосостояния людей. Земля 

занимает уникальное и ключевое положение в экономической жизни общества, 

она является фактором производства, прямо или косвенно необходимым при 

изготовлении всех товаров. Будучи базовым ресурсом, земля является 

источником всех других благ [34, с.5]. 

Достоверная оценка стоимости земли способствует принятию 

эффективных решений в области земельных отношений, как в 

государственном, так и в частном секторе. Особенно это касается оценки 

земельных участков в целях налогообложения. Изменения системы 

налогообложения имущества, связанные с переходом к кадастровой оценки  

стоимости недвижимости, привели к значительному увеличению 

налогооблагаемой базы земельных участков по сравнению с рыночной 

стоимостью, и, соответственно, к увеличению земельного налога. 

В этих условиях особое значение приобретает решение проблемы 

выявления и идентификации причин таких существенных расхождений между 

рыночной и кадастровой стоимостями и выработке рекомендаций по 

совершенствованию организации и методики оценки кадастровой стоимости 

отдельных объектов недвижимости.  

Несмотря на то, что за последнее время в периодической печати 

опубликовано большое количество интересных и оригинальных материалов по 

решению данной проблемы, необходимо отметить их недостаточную 

теоретическую и методическую проработку. 

Публикации в основном посвящены констатации и характеристике 

количественных расхождений между рыночной и кадастровой стоимостями 

отдельных объектов недвижимости. Тогда как вопросам выявления факторов, 
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причин существования значительных отличий между двумя видами оценок до 

сих пор уделяется недостаточно внимания как в теоретическом так и в 

методическом плане. В связи с этим разработка практических рекомендаций по 

минимизации расхождений между кадастровой и рыночной стоимостями 

является своевременной и актуальной задачей. 

Степень разработанности темы. Отдельные теоретические аспекты 

оценки кадастровой и рыночной стоимостей земельных участков представлены  

в трудах таких известных отечественных и зарубежных авторов, как А. 

Дамодаран, Н. Ордуэй, Д. Фридман, Г. Харрисон, Д. Эккерт, И.Л. Артеменков, 

Н.В. Волович, С.В. Грибовский, С.П. Коростелев, Е.И. Нейман, Г.М. Стерник, 

В.М. Рутгайзер, С.А. Табакова, Т.В. Тазихина, М.А. Федотова и др. 

Работы указанных авторов внесли значительный вклад в исследование 

проблемы оценки кадастровой и рыночной стоимостей, однако не исчерпали ее. 

Широкий круг вопросов как методического и прикладного характера связанных 

с оценкой земельных участков не получили достаточно полного системного 

решения. Отмеченные обстоятельства и их значимость определили выбор темы 

диссертационной работы ее цель и задачи. 

Целью исследования является определение рыночной стоимости 

земельного участка для установления кадастровой стоимости в размере ее 

рыночной. 

Для достижения этой цели поставлены следующие задачи: 

- исследовать специфику земельных участков как объекта оценки; 

- провести анализ нормативно – правовой базы определения рыночной  и 

стоимости земельных участков; 

- исследовать и теоретически обосновать подходы и методы оценки 

рыночной стоимости земельных участков; 

- выявить и проанализировать проблемы оценки кадастровой стоимости 

земельных участков; 

- обосновать информационную и методическую базу оценки рыночной 
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стоимости земельных участков; 

- проанализировать основные ценообразующие факторы, влияющие на 

рыночную стоимость земельных  участков; 

- определить рыночную стоимость земельного участка в составе земель 

населенных пунктов и выявить причины и количественные характеристики 

существенных расхождений рыночной и кадастровой стоимостей. 

Объектом исследования являются теоретические, методические и 

прикладные аспекты определения стоимости земельных участков. 

Предметом исследования является оценка рыночной стоимости 

земельного участка в составе земель населенных пунктов, а так же выявление 

причин и количественных характеристик расхождений рыночной и кадастровой 

стоимостей. 

Теоретической и методологической основой исследования послужили 

законодательные и нормативные документы Российской Федерации, 

Федеральные стандарты оценки, Международные стандарты оценки, 

монографические издания отечественных и зарубежных авторов, публикации в 

периодических изданиях в области оценки стоимости недвижимости, а так же 

диссертационные работы по указанной проблематике.  

Методология исследования базируется на использовании классических 

научных методов и приемов: системного подхода к объекту и предмету 

исследования, анализа и синтеза, сравнения и обобщения, методов 

исторического и логического анализа теоретического и практического 

материала, что обеспечивает целостность, всесторонность и достоверность 

диссертационной работы.  

Научная новизна диссертационной работы заключается в теоретико – 

методическом обосновании и практическом решении комплекса вопросов, 

связанных с оценкой рыночной и кадастровой стоимостей земельных участков. 

Основные результаты, обладающие научной новизной, представлены 

следующими положениями:  
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- предложено авторское определение понятия «земельный участок», как 

объекта права собственности и иных предусмотренных действующим 

законодательством прав на землю, являющимся недвижимой вещью, которая 

представляет собой часть земной поверхности с определенными границами и 

другими характеристиками позволяющими определить ее в качестве 

индивидуально – определенной вещи, отличающейся от действующего 

определения в земельном кодексе тем, что в определение включены такие 

признаки, как местоположение границ участка; 

- выявлены основные проблемы оспаривания кадастровой стоимости 

земельных участков, которые можно определить как: использование 

некачественной исходной информации об объектах оценки; наличие дефицита 

рыночной информации, неполная и некачественная работа с ней; существенное 

отличие методики массовой оценки от индивидуальной рыночной оценки 

объектов; 

- обосновано и количественно определено наличие существенных 

расхождений между кадастровой и рыночной стоимостями на примере оценки 

стоимости конкретного земельного участка, расположенного по адресу: 

Республика Татарстан, город Елабуга, ул. Окружное Шоссе, с кадастровым 

номером: 16:47:010502:837. 

Практическая значимость исследования заключается в том, что 

разработанные теоретические положения и методические рекомендации по 

формированию стоимости земельных участков могут быть использованы 

органами государственного и муниципального управления. Полученные 

результаты могут быть также использованы в учебном процессе по 

направлению «Оценка собственности», оценочными компаниями для оценки 

земельных участков. 

Апробация результатов исследования. Основные положения и результаты 

диссертационного исследования докладывались на следующих научно 

практических конференциях: Итоговая научно-образовательная конференция 
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студентов Казанского федерального университета 2015 года, г. Казань; IX 

Международная студенческая научно – практическая конференция «Научное 

сообщество студентов» (31 мая 2016 г.), г. Чебоксары; Международная научно 

– практическая конференция «Инновационные технологии научного развития» 

(15 июня 2016 г.), г. Тюмень. 

Публикации результатов исследования. Основные положения, 

раскрывающие содержание темы диссертационного исследования нашли свое 

отражение в публикациях автора в 4 опубликованных научных работах общим 

объемом 1,6 п.л., (авторский объем – 1,1 п.л.), в т.ч. в 1 статье общим объемом 

0,6 п.л. (авторский объем – 0,3 п.л.) в действующем рецензируемом издании, 

рекомендованной ВАК Министерства образования и науки Российской 

Федерации.  

Объем и структура диссертации. Диссертация состоит из введения, трех 

глав, заключения, списка использованной литературы из 50 источников, 6 

приложений. Основная часть работы изложена на 121 страницах текста, 

содержит 27 таблиц и 12 рисунков. 

Во введении обосновывается актуальность выбранной темы, излагаются 

цель и задачи диссертационного исследования, полученные научные 

результаты, раскрывается их научная новизна и практическое значение. 

В первой главе диссертационного исследования раскрывается сущность 

понятия «земельный участок», специфика земли как объекта оценки, 

рассматриваются цели оценки, виды стоимости, принципы и факторы оценки 

стоимости земельных участков. Особое внимание в первой главе уделено 

подходам и методам оценки рыночной стоимости земельных участков, 

возможностям использования каждого из них. Большое место отведено 

рассмотрению анализу причин расхождения кадастровой и рыночной 

стоимостями земельных участков. 

Во второй главе диссертационного исследования дана подробная 

характеристика объекта исследования и его кадастровой стоимости. Данная 
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глава посвящена анализу рынка земельного участка, а также анализу основных 

ценообразующих факторов влияющих на стоимость оцениваемого земельного 

участка в составе земель населенных пунктов, расположенного по адресу: 

Республика Татарстан, город  Елабуга, ул. Окружное шоссе с кадастровым 

номером 16:47:010502:837 общей площадью 5 793 кв. м. по состоянию на дату 

оценки: «01» января 2015 г.  

Третья глава «Определение рыночной стоимости земельного участка в 

составе земель населенных пунктов, общей площадью 5 793 кв. м., 

расположенного по адресу: Республика Татарстан, город  Елабуга, ул. 

Окружное шоссе с кадастровым номером 16:47:010502:837» посвящена оценке 

рыночной стоимости земельного участка, а так же сравнительному анализу 

рыночной стоимости земельного участка с его кадастровой стоимостью. 

В заключении диссертации обобщаются основные выводы и предложения 

по результатам проведенного исследования. 
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1. Теоретические основы оценки стоимости земельных 

участков 

1.1 Земля как объект оценки 

 

Происходящие в Российской Федерации процессы перехода к рыночной 

модели экономики возродили право частной собственности и свободу 

предпринимательства, позволяющие субъектам рынка владеть, распоряжаться и 

пользоваться объектами недвижимости: зданиями, сооружениями, а также 

земельными участками различного целевого назначения. 

Необходимым элементом рыночной экономики выступает институт 

независимой оценки собственности, без которого невозможны становление 

права собственности и демократизация экономической жизни. 

В первую очередь это касается рынка недвижимости, развитие которого 

может определить в ближайшей перспективе характер изменений всей 

экономики. Земля является природной основой рынка недвижимости [34, с. 7]. 

В Гражданском кодексе Российской Федерации (ст. 130) дается 

определение термина «недвижимая вещь»: «К недвижимым вещам 

(недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки 

недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых 

без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, 

сооружения, объекты незавершенного строительства. К недвижимым вещам 

относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и 

морские суда, суда внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам 

может быть отнесено и иное имущество» [1, ст. 130]. 

Главным и основным признаком недвижимости является его связь с 

земельным участком. Что представляет собой земельный участок? В 

законодательных актах и специальной литературе существуют разные 

определения. 

В п. 2 ст. 6 Земельного Кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) 
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2001 г. было установлено, что земельный участок - это "часть поверхности 

земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены 

в установленном порядке".  

Определение земельного участка было подвергнуто изменению в 2008 г. 

Из п. 2 ст. 6 оно было перенесено в ст. 11.1 ЗК РФ и стало иметь следующий 

вид: "Земельным участком является часть земной поверхности, границы 

которой определены в соответствии с федеральными законами. 

В 2014 г. дефиниция земельного участка была вновь возвращена в ст. 6 

(п. 3) и сформулирована так: "Земельный участок как объект права 

собственности и иных предусмотренных настоящим Кодексом прав на землю 

является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной 

поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве 

индивидуально-определенной вещи". Эта норма действует вместе с 

положениями п. п. 2 ст. и 3 ст. 261 Гражданского Кодекса Российской 

Федерации (далее – ГК РФ), в которых говорится о том, что право 

собственности на земельный участок распространяется на находящиеся в 

границах этого участка поверхностный (почвенный) слой и водные объекты, 

находящиеся на нем растения, а также о том, что собственник земельного 

участка вправе использовать по своему усмотрению все, что находится над и 

под поверхностью этого участка, если иное не предусмотрено законами о 

недрах, об использовании воздушного пространства, иными законами и не 

нарушает прав других лиц. 

Последнее законодательное определение, как и предыдущие 

формулировки рассматривает земельный участок, как часть земной 

поверхности. Основным критерием выделения части земной поверхности в 

качестве земельного участка было установление границ такого участка, в то 

время как новое выражение о границах не упоминает. Теперь признаком 

земельного участка стало наличие характеристик, позволяющих определить 

часть земной поверхности в качестве индивидуально – определенной вещи. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_64299/ec0eac51ce047cbfa8e73b3ccb07e34e00104db4/#dst100041
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К индивидуально – определенной вещам теория относит как вещи, 

отличающиеся неповторимостью в силу своих естественных свойств 

(уникальные вещи), так и индивидуализированные участниками гражданского 

оборота, тем или иным образом выделенные участниками сделки из массы 

однородных вещей [37, с. 45]. Любой объект недвижимости является 

индивидуально – определенной вещью в силу своих естественных 

особенностей: абсолютной недвижимости и неизменности местоположения. 

Именно в силу своего местоположения, которое устанавливается его 

границами, земельный участок становится уникальной индивидуально – 

определенной вещью. Указание на то, что земельный участок как объект 

недвижимости должен быть индивидуально – определенной вещью (обладать 

соответствующими свойствами), на первый взгляд представляется 

юридической избитостью. 

Вещь становится уникальной в результате выделения какого – то одного 

или ограниченной группы признаков, достаточных для ее идентификации. Для 

определения признаков земельного участка следует обратиться в 

Государственный кадастр недвижимости (далее – ГКН), назначением которого 

является обеспечение идентификации земельных участков и других объектов 

недвижимости. 

В соответствии с ч. 1 ст. 7 Федерального закона от 24.07.2007 N 221-ФЗ 

"О государственном кадастре недвижимости" (далее - Закон о ГКН) в 

государственный кадастр недвижимости в отношении земельных участков 

вносятся "следующие сведения об уникальных характеристиках объекта 

недвижимости": 

а) вид объекта недвижимости (земельный участок); 

б) кадастровый номер и дата его внесения в ГКН; 

в) описание местоположения границ объекта недвижимости в объеме 

сведений, определенных порядком ведения ГКН; 

г) площадь, определенная с учетом установленных в соответствии с 
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Законом о ГКН требований. 

Без сомнения, вид объекта недвижимости в данном случае не может быть 

идентифицирующим признаком, поскольку характеризует все земельные 

участки. Таким признаком не может быть и кадастровый номер, который 

выступает в качестве идентификатора [42, с. 83], но не идентифицирующего 

признака. Специфика кадастрового номера состоит в том, что он не 

характеризует объект недвижимости как вещь (его нельзя найти на участке, в 

отличие от номера двигателя на автомобиле), а содержит отсылку к 

информационному ресурсу (ГКН), в котором необходимую информацию о 

вещи можно получить. 

Признак площадь участка также не может быть индивидуально – 

определенной вещью, поскольку в соответствии с ч. 8 ст. 38 Закона о ГКН 

"площадью земельного участка, определенной с учетом установленных в 

соответствии с настоящим Федеральным законом требований, является 

площадь геометрической фигуры, образованной проекцией границ земельного 

участка на горизонтальную плоскость". Следовательно, в рамках одной 

геометрической фигуры, составляющей границы земельного участка, площадь 

этого участка, внесенная в ГКН, всегда будет одинаковой. Однако, если бы 

площадь земельного участка вычислялась как фактическая площадь его 

поверхности с учетом рельефа, в этом случае в пределах одной конфигурации 

границ участка его площадь могла бы иметь разное значение в зависимости от 

изменения уклонов, образования насыпей и углублений.  

Признак описание местоположение границ объекта является 

единственным определяющим признаком характеризующим земельный участок 

как индивидуально-определенную вещь. Как бы мы ни описывали часть земной 

поверхности, которую мы хотели бы рассматривать как земельный участок - 

недвижимую вещь (используя средства геодезии, в порядке, предусмотренном 

для кадастрового учета, или методом словесного описания), мы всегда будем 

указывать на пределы (границы), в которых он расположен. Если же нам 
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описать границы участка не удастся, то его индивидуализации не произойдет. 

Видимо, законодатель не подразумевал отказ от границ как 

индивидуализирующего признака земельного участка. Следует, таким образом, 

предположить, что, не упоминая в определении земельного участка о его 

границах, законодатель просто не стал акцентировать внимание на этом 

обязательном индивидуализирующем признаке. 

Из всего вышесказанного с необходимостью следует вывод о том, что из 

характеристик земельного участка, вносимых в ГКН, действительно 

уникальной является только местоположение его границ. 

При этом определение земельного участка в ГК РФ могло бы быть 

сформулировано следующим образом. Земельный участок, как объекта права 

собственности и иных предусмотренных действующим законодательством прав 

на землю, являющимся недвижимой вещью, которая представляет собой часть 

земной поверхности с определенными границами и другими характеристиками 

позволяющими определить ее в качестве индивидуально – определенной вещи. 

Такое определение позволит указать основной идентификационный 

признак участка – местоположение его границы, а также раскрыть содержание 

права на земельный участок.  

В повседневной практике термины «земля» и «земельный участок» 

применяются как синонимы, хотя эти понятия имеют определенные различия. 

Так, термин «земля» может употребляться, когда речь идет о неосвоенной 

собственности, а «земельный участок» означает часть территории, на которой 

выполнены какие-то работы (улучшения), позволяющие использовать его по 

целевому назначению [13, с. 345]. 

Целевое назначение земель в Российской Федерации определяется 

Земельным кодексом, согласно которому земля делится на семь категорий [2, 

ст.7]: 

1) земли сельскохозяйственного назначения; 

2) земли населенных пунктов; 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_33773/3aaecaef129040f9a9e5ed1043eb79e782e6e4fc/#dst100619
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_33773/45d0cc69700d8ee1f78688bba249153491cb80e5/#dst57
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3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 

4) земли особо охраняемых территорий и объектов; 

5) земли лесного фонда; 

6) земли водного фонда; 

7) земли запаса. 

В современных условиях России земля является одним из наиболее 

сложных объектов экономической оценки в составе недвижимости по 

следующим причинам [33, с. 23]:  

1) специфика данного объекта; 

2) неразработанность нормативно-правовой базы; 

3) неразвитость земельного рынка в стране. 

Специфика и уникальность объекта оценки определяется следующим [33, 

с. 24]: 

а) земля является природным ресурсом, который невозможно свободно 

воспроизвести в отличие от других объектов недвижимости; 

б) каждый земельный участок неподвижен, т.е. имеет фиксированное 

местоположение; 

в) возможно многоцелевое использование земли: 

- как основного средства производства. Сельскохозяйственные и лесные 

земли выступают средством производства сырьевых ресурсов, необходимых 

практически для всех отраслей экономики, а  также продуктов питания; 

- как пространства для социально-экономического развития. Земля 

является пространственным базисом для размещения других объектов 

недвижимости; 

г) земельный фонд выступает основой формирования среды проживания 

населения страны и обеспечивает экологическую безопасность, особенно земли 

лесного и водного фондов. Поэтому во всех развитых странах государство 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_33773/533ee5fc98aee7416dbf5b5c15265ff54e020592/#dst100705
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_33773/b4d0a70b3ac252c3b67fc97a4837478526d9a590/#dst100800
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_33773/d859f042781256910abef1f45a82a69417dbdd2f/#dst100864
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_33773/9c9a8a6efd385aaf95637582bcc1b9b7be312d95/#dst18
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_33773/cc2c7659487c59b5f0b967ac1c9b775d6b359051/#dst100876
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регулирует использование земли одновременно как природного, так и 

хозяйственного объекта; 

д) в отличие от других объектов недвижимости к стоимости земельных 

участков не применяются понятия физического и функционального износа, а 

также амортизации, поскольку срок эксплуатации земельных участков не 

ограничен. Поэтому стоимость земли, количество которой ограничено, в 

отличие от стоимости зданий, сооружений и других улучшений со временем 

увеличивается; 

е) использование и охрана земли в Российской Федерации 

осуществляется с учетом того, что земля является основой жизни и 

деятельности народов, проживающих на соответствующих территориях. 

Согласно пункту 1 статьи 65 Земельного кодекса Российской Федерации 

(далее - ЗК РФ) использование земли в Российской Федерации является 

платным. Формами платы за использование земли являются земельный налог 

(до введения в действие налога на недвижимость) и арендная плата. 

Для целей налогообложения и в иных случаях, предусмотренных 

Земельным кодексом, федеральными законами, устанавливается кадастровая 

стоимость земельного участка. Кадастровая стоимость земельного участка 

также может применяться для определения арендной платы за земельный 

участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности [2, 

ст. 65]. 

В соответствии со статьей 66 ЗК РФ для установления кадастровой 

стоимости земельных участков проводится государственная кадастровая оценка 

земель, за исключением случаев, определенных пунктом 3 настоящей статьи. 

Государственная кадастровая оценка земель проводится в соответствии с 

законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. 

Согласно пункту 3 статьи 66 ЗК РФ в случаях определения рыночной 

стоимости земельного участка кадастровая стоимость этого земельного участка 

устанавливается равной его рыночной стоимости. 



16 
 

 
 

В настоящий момент в Российской Федерации законодательно 

определены следующие источники местных и региональных бюджетов, 

формируемые за счет налогообложения объектов недвижимости: 

- земельный налог (гл. 31 Налогового Кодекса РФ); 

- налог на имущество организаций (гл. 30 НК РФ); 

- налог на имущество физических лиц (гл. 32 НК РФ). 

Налоги от недвижимости, как составная часть имущественных налогов, 

являются важным источником пополнения консолидированного бюджета РФ 

(см. рис. 1). По данным ФНС за 2015 г. поступило имущественных налогов с 

учетом транспортного налога на 1 068 млрд. руб. из них: 185 млрд. руб. 

земельного налога; 712 млрд. руб. налога на имущество организаций; 30,3 млрд. 

руб. налога на имущество физических лиц в консолидированные бюджеты 

субъектов РФ. 

 

 

Рис. 1. Структура доходов консолидированного бюджета Российской 

Налог на прибыль 

2 599 млрд. рублей 

19% 

НДФЛ 

2 807 млрд. рублей 

20% 

НДС 

2 448 млрд. рублей 

18% 

Акцизы 

1014 млрд. рублей 

7% 

Имущественные 

налоги 

1068 млрд. рублей 

8% 

НДПИ 

3 227 млрд. рублей 

23% 

Прочие налоги 

625 млрд. рублей 

5% 

2015 г.  

13 788 млрд. руб. 
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Федерации за 2015 г. по видам налогов администрируемых ФНС
1
 

Результаты кадастровой оценки земель затрагивают экономические 

интересы всех собственников земельных участков, и не только их. Ведь, исходя 

из кадастровой стоимости земельного участка рассчитываются и арендные 

платежи за пользование земельными участками, находящимися в 

муниципальной собственности. С введением налога на недвижимость этот круг, 

очевидно, только расширится, так неправильное определение - увеличение 

кадастровой стоимости земельного участка, может привести к многократному 

увеличению земельного налога, невозможности нести бремя содержания 

участка, прекращению инвестиционных проектов и многомиллионным потерям 

его правообладателей. 

А это, в свою очередь, означает, что вопросы, касающиеся порядка 

оспаривания кадастровой стоимости земельных участков, в ближайшей 

перспективе едва ли утратят статус актуальных.  

В свою очередь, массовость оспаривания и легкомыслие участников 

процесса приводит к уменьшению бюджета субъектов РФ и недовольству 

работой оценочного сообщества в целом.  

Таким образом, оценка земельных участков является важной задачей 

национального масштаба. 

 

1.2 Цели, виды, принципы и факторы оценки стоимости земельных 

участков 

 

Следует остановиться на таких базовых понятиях, которые встречаются в 

оценочной практике, как «цена» и «стоимость» объекта оценки. Данные 

понятия существенно различаются между собой. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или 

уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой 

                                                           
1
 Федеральная налоговая служба. Налоговая аналитика.URL: 

http://analytic.nalog.ru/portal/index.ru-RU.htm 

http://analytic.nalog.ru/portal/index.ru-RU.htm
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сделки [7, п. 4]. Таким образом, цена – это показатель, отражающий то, сколько 

было затрачено на покупку сходных объектов в прошлых или предстоящих 

сделках. 

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 № 2)» [7, п.5]. Таким образом, стоимость  - это мера того, 

сколько гипотетический покупатель готов заплатить за объект оценки. 

В соответствии с пунктом 3 Федерального стандарта оценки «Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО №2)» утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. целью оценки является 

определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на 

оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие 

виды стоимости объекта оценки [8, п. 5]: 

- рыночная стоимость; 

- инвестиционная стоимость; 

- ликвидационная стоимость; 

- кадастровая стоимость. 

Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. 

Оценщик вправе использовать другие виды стоимости в соответствии с 

действующим законодательством Российской Федерации, а также 

международными стандартами оценки. 

Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в 

результате проведения государственной кадастровой оценки или в результате 

рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости либо 

определенная в случаях, предусмотренных статьей 24.19 Федерального закона 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 №135-ФЗ 

(ред. от 08.06.2015) [3, ст.3]. 
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В соответствии с пунктом 3 Федерального стандарта оценки 

«Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России от 22.10.2010 № 508, под кадастровой стоимостью 

понимается установленная в процессе государственной кадастровой оценки 

рыночная стоимость объекта недвижимости, определенная методами массовой 

оценки, или, при невозможности определения рыночной стоимости методами 

массовой оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для 

конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодательством об 

оценочной деятельности. 

В этом определении фактически приравнены друг к другу как два вида 

оценки: массовая и индивидуальная, так и два вида стоимости: кадастровая 

и рыночная. Вместе с тем между ними существует ряд различий. 

Основной целью кадастровой оценки земельных участков является 

формирование на несколько лет вперед базы по налогу на землю и имущество 

(в будущем – единого налога на недвижимость). Согласно п. 1 ст. 391 НК РФ 

базой по налогу на землю в отношении каждого земельного участка выступает 

его кадастровая стоимость, определенная по состоянию на 1 января года, 

являющегося налоговым периодом. 

При этом рыночная оценка проводится в основном в индивидуальном 

порядке, в роли ее инициатора может выступить любое заинтересованное лицо 

[43]. 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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 

[3, ст. 3]: 

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

сторона не обязана принимать исполнение; 
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- 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. 

Чаще всего рыночная оценка проводится для целей апелляционного 

оспаривания результатов кадастровой оценки (в частности, в целях 

минимизации налоговых или арендных платежей). 

При определении кадастровой стоимости вид оценки носит массовый 

характер, при определении рыночной стоимости – индивидуальный. Поэтому 

и результаты таких оценок в отношении конкретного земельного участка 

зачастую сильно разнятся – как правило, кадастровая стоимость земли 

практически всегда превышает (причем нередко многократно!) ее рыночную 

стоимость. Это, пожалуй, основная причина, по которой владельцы земельных 

участков вынуждены оспаривать результаты кадастровой оценки 

в специальных комиссиях, созданных при территориальных управлениях 

Росреестра, и в суде [43]. 

Одной из причин возросшей популярности оспаривания кадастровой 

стоимости является то, что изменения, внесенные в законодательство и 

позволяющие налогоплательщикам и иным заинтересованным пользователям в 

качестве кадастровой устанавливать рыночную стоимость, были проведены 

относительно недавно [40, с. 34]. 

Расчет и кадастровой, и рыночной стоимостей производится на базе 

одной и той же рыночной информации, различия между ними фактически 

сводятся к величине погрешности в определении стоимости тех или иных 

объектов, по которым в базе государственного кадастра недвижимости учтена 
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вся требуемая по законодательству информация, но не учтены особенности. 

При этом, определение рыночной стоимости дает более корректный результат, 

так как является индивидуальной оценкой, учитывающей все факторы, 

влияющие на стоимость, а определение кадастровой стоимости, определяемой 

методами массовой оценки, имеет большую погрешность. 

Инвестиционная стоимость – это стоимость объекта оценки 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. Инвестиционная стоимость может 

использоваться для измерения эффективности инвестиций [22, п. 7].  

Ликвидационная стоимость – это 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 [22, п. 8]. 

Определение стоимости земельного участка, как и иного недвижимого 

имущества – исключительно сложный и трудоемкий процесс, обусловленный 

наличием большого количества индивидуальных характеристик оцениваемого 

объекта, а также многочисленных факторов, влияющих на оценку 

недвижимости [24, с. 120]. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются [12, гл. 

VI]: 

- местоположение и окружение; 
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- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на 

земельный участок; 

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

- транспортная доступность; 

- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия 

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

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, 

относятся [12, гл. VI]: 

- условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение 

собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

- условия платежа при совершении сделок с земельными участками 

(платеж 

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

- обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли 

земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной 

оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях 

банкротства и т.п.); 

- изменение цен на земельные участки за период с даты заключения 

сделки с аналогом до даты проведения оценки. 

В зарубежной и отечественной теории и практике оценки земли принято 

выделять четыре основные категории факторов, влияющих на стоимость земли: 

- экономические; 

- социальные; 

- юридические, административные или политические; 

- физические, связанные с окружающей средой либо с местоположением. 

Экономические факторы определяются общим состоянием мировой, 

национальной или региональной экономики. Экономическими факторами 

спроса являются уровень занятости, величина заработной платы и доходов, 

платежеспособность, наличие источников финансирования, ставка процента, 
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издержки, связанные с оформлением продаж. Экономические факторы 

предложения представлены площадью земель, предлагаемых к продаже, 

затратами на освоение или производство строительных работ, затратами, 

связанными с обеспечением финансирования и налогообложением. 

Социальные факторы основаны на базовых потребностях людей в 

приобретении земли и в общении с окружающими. Эти потребности 

проявляются, с одной стороны, в стремлении людей "группироваться" вокруг 

городских центров, а с другой стороны, в разных вариантах землепользования. 

Стоимость земельных участков зависит также от других факторов социального 

характера – возрастной структуры, уровня образования населения, 

криминогенности, чувства собственности. 

Юридические, административные и политические факторы влияют на 

спрос как положительно, так и отрицательно. Политика предоставления разного 

рода льгот способствует эффективному землепользованию и стимулирует 

освоение земельных участков. На уровне государства экономическая, 

фискальная и кредитно-денежная политика могут стимулировать, либо 

подавлять экономическое развитие в целом и спрос на землю в частности. 

Органы государственной власти и местного самоуправления часто 

осуществляют программы стимулирования или ограничения освоения земли 

через такие механизмы, как налогообложение, зонирование, контроль 

землепользования и ставок арендной платы. К факторам данной группы 

относятся также качество услуг, предоставляемых местной администрацией, 

например, дороги, школы, общественный транспорт, состояние городских 

служб. 

В совокупности физических факторов, факторов окружающей среды и 

местоположения разграничивают характеристики собственно участка (размер, 

топография, иные физические параметры) и показатели местоположения, 

описывающие участок с точки зрения его расположения относительно делового 

центра, автострады, школ, магазинов и т.п [35, с. 23]. 



24 
 

 
 

На стоимость объектов недвижимости влияет значительное количество 

экономических фактов. Принципы оценки недвижимого имущества позволяют 

учесть наиболее значимые из них [38, с. 18]. 

Принципы оценки объектов недвижимости – это свод методических 

правил, на основании которых определяется степень воздействия на стоимость 

объекта недвижимости различных рыночных и производственных факторов, а 

также личных представлений владельцев (пользователей) [15, с. 26].  

Распоряжением министра имущественных отношений Российской 

Федерации от 6 марта 2002 г. № 568-р в соответствии с Постановлением 

Правительства Российской Федерации от 06.07.2001 № 519 «Об утверждении 

стандартов оценки» утверждены Методические рекомендации по определению 

рыночной стоимости земельных участков (Методические рекомендации).  

Методические рекомендации могут использоваться для оценки не 

изъятых из оборота земельных участков (объектов оценки), которые 

сформированы (или могут быть сформированы) в соответствии с 

законодательством [12, гл. I]. 

Наиболее важными и существенными принципами формирования 

стоимости земли являются [12, гл. II]: 

- принцип полезности; 

- принцип спроса и предложения; 

- принцип замещения; 

- принцип ожидания; 

- принцип изменения; 

- принцип внешнего влияния; 

- принцип наиболее эффективного использования. 

Принцип полезности гласит, что рыночную стоимость имеют те 

земельные участки, которые способны удовлетворять потребности 

пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени. 

Принцип спроса и предложения. Рыночная стоимость земельного участка 
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зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов 

и покупателей [12, гл. II]. 

Если спрос на земельные участки в каком-то определенном месте растет, 

а предложение не увеличивается, то растут и цены. Соответственно если спрос 

падает, а предложение возрастает, то цены снижаются. Когда спрос и 

предложение равны и сбалансированы, цены, складывающиеся на землю, 

обычно отражают ее рыночную стоимость. Однако в отношении земли спрос 

бывает более изменчив, чем предложение. Это связано с тем, что количество 

земельных участков, выставляемых на продажу, обычно ограничено, и не 

может быть увеличено, даже в том случае, когда спрос на них резко возрастает. 

Земля является ограниченным ресурсом, товаром с неэластичным 

предложением, уровень цен на который определяется не столько 

предложением, сколько спросом и финансовыми возможностями покупателей 

[18, с. 430]. 

Принцип замещения. Рыночная стоимость земельного участка не может 

превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта 

эквивалентной полезности [12, гл. II]. 

Принцип замещения означает, что покупатель не будет платить более 

высокую цену за земельный участок, если он может купить такой же земельный 

участок, но по более низкой цене. Действие этого принципа в отношении земли 

означает, что рыночная стоимость землю устанавливается по уровню наиболее 

низких цен на земельные участки аналогичного качества и предложения. На 

действии этого принципа построено применение метода сравнения продаж [18, 

с. 430]. 

Принцип ожидания. Рыночная стоимость земельного участка зависит от 

ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от земельного 

участка за определенный период времени при наиболее эффективном его 

использовании без учета доходов от иных факторов производства, 

привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности 
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[12, гл. II]. 

Ожидание означает, что стоимость земли создается на основе наших 

представлений о будущих выгодах, которые можно будет получить при 

использовании земельного участка. Стоимость земли определяется 

представлениями участников рынка о величине и продолжительности будущего 

потока дохода, создаваемого земельным участком. 

Принцип изменения основан на том, что стоимость объектов 

недвижимости обычно не остается постоянной и меняется с течением времени. 

Рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется 

на конкретную дату [12, гл. II]. Рыночная стоимость земельного участка 

зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного использования, 

прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных прав на 

земельный участок [12, гл. II]. 

Принцип внешнего влияния (принцип зависимости или местоположения).  

Рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения 

и влияния внешних факторов [12, гл. II]. Местоположение является одним из 

наиболее важнейших факторов, оказывающим влияние на стоимость 

земельного участка. Через местоположение земельного участка можно учесть 

влияние других ценообразующих факторов, связанных с правовыми, 

физическими, экологическими характеристиками земельного участка. 

Принцип наиболее эффективного использования. Рыночная стоимость 

земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного 

использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, 

являющегося физически возможным, экономически оправданным, 

соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и 

в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет 

максимальной [12, гл. II]. Иначе говоря, из всех возможных (разрешенных) 

вариантов его использования выбирается наиболее доходный, и именно он 

используется для оценки. Наиболее эффективное использование земельного 
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участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на 

отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования. 

Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим 

использованием земельного участка [12, гл. II]. 

При определении наиболее эффективного использования принимаются во 

внимание: 

- целевое назначение и разрешенное использование; 

- преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности 

оцениваемого земельного участка; 

- перспективы развития района, в котором расположен земельный 

участок; 

- ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

- текущее использование земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования земельный 

участок всегда рассматривается как незастроенный, и это является 

общепринятой практикой. Стоимость самой земли, взятой отдельно, может не 

только равняться стоимости земельного участка с улучшениями, но и 

превышать ее. Это будет означать, что стоимость улучшений является 

отрицательной, вследствие их износа, сами строения требуют сноса, а 

использование земельного участка не отвечает принципу наиболее 

эффективного использования [18, с. 432]. 

Анализ наиболее эффективного использования является обязательным 

этапом оценки. Анализ наиболее эффективного использования проводится как 

для застроенных, так и для незастроенных земельных участков. 

Так же необходимо отметить принципы кадастровой оценки. При 

проведении кадастровой оценки должны соблюдаться следующие основные 

принципы. 

Принцип единства системы предполагает применение единой методики 

государственной кадастровой оценки земель на всей территории Российской 
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Федерации в зависимости от категории земель. 

Принцип учета особенностей в использовании территории субъектов 

Российской Федерации предполагает использование опыта оценки земель 

различного целевого назначения всеми службами, осуществляющими функции 

управления земельными ресурсами. 

Принцип совместимости обеспечивается использованием исходных 

данных и результатов кадастровой оценки в системе Государственного 

земельного кадастра и совместимость программных средств оценки с 

автоматизированной системой ГЗК. 

Принцип достоверности и обоснованности достигается путем 

формирования исходных данных для проведения оценки на основе правдивой 

информации и обработки их с применением современных методов. 

Принцип простоты и универсальности достигается использованием 

специального технического обеспечения. 

Принцип охвата всех земель и иерархичности предполагает оценку 

земель различного назначения и расчет стоимости земельного участка на 

основе последовательного учета факторов, формирующих ее размер на уровне 

субъекта РФ, административного района, оценочной зоны, конкретного 

земельного участка. 

Принцип адаптивности реализуется через учет традиционных подходов к 

оценке (сравнительный, доходный, затратный) в предлагаемой методике 

государственной кадастровой оценки земель. 

Все эти перечисленные принципы позволяют минимизировать 

субъективизм при выполнении оценочных работ и помогают оценщику 

учитывать большинство факторов, влияющих на конечный результат при 

определении стоимости объектов недвижимости. 
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1.3. Основные подходы и методы оценки земельных участков 

 

В мировой оценочной практике выделяют два вида оценки стоимости 

земельных ресурсов: массовую кадастровую оценку земельных участков и 

рыночную оценку единичных участков.  

Кадастровая и единичная (рыночная) оценка земли проводится с 

использованием доходного, сравнительного и затратного подходов, 

основывающихся на информации о сделках на рынке земли и иной 

недвижимости, уровне арендной платы и доходности использования земельных 

участков. Данная информация дополняется анализом рентообразующих 

факторов, включая качество и местоположение земельных участков, 

произведенные на них улучшения, уровень социального и инженерно-

транспортного обустройства территории и др. Оба вида оценки представляют 

собой систематические методы расчета стоимости. В обоих случаях необходим 

анализ рынка земли. Однако  принципиальная разница заключатся в масштабе 

проведения и контроле качества выполненной оценки. 

Стоимость земельного участка может оцениваться с использованием 

методов одного подхода (например, сравнительного или доходного) либо с 

помощью методов, представляющих комбинацию разных подходов [14, с.79]. 

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 [7, п. 7]. 

При выборе используемых при проведении оценки подходов следует 

учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели 

и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, 

допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа 

указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 
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оценщиком [7, п. 11]. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения 

тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках 

применения каждого из подходов [7, п. 24]. 

Под сравнительным подходом понимается совокупность методов оценки, 

основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения 

оцениваемого объекта с объектами – аналогами [7, п. 12]. 

Сравнительный подход исходит из предпосылки, что стоимость 

оцениваемого имущества определяется на основе анализа цен сделок со схожим 

по своим характеристикам имуществом. 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 [7, п. 13].  

Данный подход основан на принципе замещения. Принцип замещения 

предполагает, что благоразумный покупатель за выставленный на продажу 

земельный участок заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно 

приобрести аналогичный по местоположению или плодородию участок земли. 

Поэтому цены, недавно уплаченные за сопоставимые объекты, отражают 

рыночную стоимость оцениваемого участка земли [32, с. 109]. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, 

основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-

аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и 

информации о рынке объекта оценки [7, п. 14].  

Все методы оценки недвижимости, применяемые в рамках 

сравнительного подхода, основаны на определении стоимости оцениваемого 

объекта на основе цен недавних сделок с аналогичными объектами. Оценщик 

рассматривает сопоставимые объекты, которые были проданы на 

соответствующем рынке. При этом в цены сопоставимых объектов вносятся 

поправки, учитывающие отличия объектов аналогов и объекта оценки [18, с. 
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434]. 

В литературе сравнительный подход очень часто отождествляется с 

методом сравнения продаж, рыночным методом или методом оценки по 

сопоставимым продажам. 

Суть этого метода: и покупатель, и продавец хотят знать, сколько стоили 

на рынке аналогичные, уже проданные и купленные объекты, то есть они 

должны быть уверены, что цен справедлива, приемлема для всех других 

участников рынка и каждая из сторон в данной сделке не окажется в убытке. 

Поэтому данный метод основан на систематизации и сопоставлении всех 

имеющихся на момент проведения оценки данных по уже проданным 

аналогичным земельным участкам. В то же время часто проводится оценка и по 

сопоставительному анализу рыночных цен спроса и предложения. 

Под доходным подходом понимается совокупность методов оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта 

оценки [7, п. 15]. Согласно доходному подходу, стоимость объекта 

недвижимости определяется его потенциальной способностью приносить 

доход.  Доходный подход рекомендуется применять, когда существует 

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом 

оценки расходы [7, п. 16].  

Данный подход применен только к земельным участкам, приносящим 

доход, поскольку стоимость земельного участка определяется исходя, из 

способности земли приносить доход в будущем на протяжении всего срока 

эксплуатации [32, с. 82]. 

Доходный подход основан на принципе ожидания с учетом принципов 

наилучшего и наиболее эффективного использования [18, с. 435].  

Стоимость земельного участка рассчитывается путем капитализации 

годового дохода, приносимого участком земли, или путем дисконтирования 

ожидаемых будущих доходов и выручки от последующей перепродажи 
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земельного участка. 

Капитализация представляет собой деление дохода от использования 

земельного участка на соответствующий коэффициент капитализации, в 

результате чего величина доходов превращается в стоимость земельного 

участка. 

Техника расчетов доходным подходом сложна, поскольку доходы 

распределены во времени и могут существенно изменяться, а коэффициент 

капитализации зависит от состояния экономики и ее финансовой системы, 

правового регулирования земельного рынка, так и собственно от состояния 

самого рынка. 

Поэтому использование доходного подхода требует проведения широких 

экономических и рыночных исследований для определения значений 

коэффициента капитализации и иных факторов. 

Под затратным подходом понимается совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых 

для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 

износа и устареваний [7, п. 18]. 

При оценке земли затратный подход используется для определения 

стоимости улучшений, находящихся на земельном участке (зданий, строений, 

сооружений), для выделения земельной составляющей в стоимости единого 

объекта недвижимости [32, с. 132].  

Когда объектом оценки является свободный земельный участок, 

рыночная стоимость определяется методами, основанными на доходном или 

сравнительном подходах. Для свободных земельных участков затратный 

подход в своей классической форме не применяется [14, с. 65].  

Этапы определения рыночной стоимости:  

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на 

оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
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в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и 

осуществление необходимых расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 

Определение кадастровой стоимости с использованием методов массовой 

оценки включает в себя следующие этапы: 

- заключение договора на проведение кадастровой оценки, включающего 

задание на оценку с приведенным в нем перечнем объектов недвижимости, 

подлежащих оценке; 

- сбор и анализ информации о рынке объектов оценки и обоснование 

выбора вида модели оценки кадастровой стоимости; 

- определение ценообразующих факторов объектов оценки; 

- сбор сведений о значениях ценообразующих факторов объектов оценки; 

- группировка объектов оценки; 

- сбор рыночной информации; 

- построение модели оценки; 

- анализ качества модели оценки; 

- расчет кадастровой стоимости; 

- составление отчета об определении кадастровой стоимости объектов 

оценки. 

Выбор подходов, методов и моделей для определения кадастровой 

стоимости осуществляется оценщиком и должен быть обоснован. Определение 

кадастровой стоимости объектов оценки выполняется с использованием 

компьютерного моделирования (моделей) и (или) без него [10, п. 9]. 

Для построения модели оценки может быть использована методология 

любого из подходов к оценке: затратного, сравнительного и доходного. Выбор 

подхода или обоснованный отказ от его назначения, а также достаточности и 

достоверности располагаемой рыночной информации. 
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Исследуем методы, позволяющие построить модель стоимости. В части 

доходного и затратного подходов в кадастровой оценке применима общая 

методология оценочной деятельности. Особенности и отличия кадастровой 

оценки наглядно выявляются в применении сравнительного подхода. Анализ 

методических рекомендаций по оценке земельных участков и объектов 

недвижимости за период с 2000 по 2015 гг., исследование практики проведения 

работ по кадастровой оценке, обобщенной в результате анализа отчетов о 

проведении кадастровой оценки показал, что состав методов массовой оценки в 

контексте сравнительного подхода входят:  

a) общие методы, применяемые в оценочной деятельности:  

- методы построения статистических моделей кадастровой стоимости, в 

составе которых используются методы факторного (метод главных компонент, 

корреляционный анализ, метод наибольшего правдоподобия), кластерного и 

регрессионного анализа;  

- метод типового (эталонного) объекта оценки/типового объекта–аналога.  

б) методы, применяемые исключительно в кадастровой оценке:  

- методы моделирования на основе удельных показателей кадастровой 

стоимости (методы УПКС).  

Исключительными методами массовой оценки также являются методы 

принятия решения о значении стоимости; установления значения стоимости, 

равной конкретной величине. 

Особенности применения методов рыночной стоимости земельных 

участков раскрываются в Методических рекомендациях утвержденных 

Минимуществом России [12]. В рекомендациях рассматриваются методы: 

- метод сравнения продаж; 

- метод выделения; 

- метод распределения; 

- метод капитализации земельной ренты; 

- метод остатка; 



35 
 

 
 

- метод предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод 

выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны 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 и методе выделения.  

 

1.4 Проблемы оценки стоимости земельных участков 

 

На протяжении более десяти лет в нашей стране проводятся работы по 

определению кадастровой стоимости земельных участков различных категорий 

и видов разрешенного использования, однако имеет место  

неудовлетворенность результатами ее проведения. Кадастровая оценка 

стоимости земельных участков является на сегодняшний день одной из острых 

проблем.  

Вопросы, связанные с оспариванием результатов государственной 

кадастровой оценки (далее – ГКО) и влияние этого процесса на 

налогообложение не раз становились предметами исследований 

законодательных высших судебных инстанций. Результаты кадастровой оценки 

земель затрагивают экономические интересы всех собственников земельных 

участков, и не только их. На основе кадастровой стоимости 

рассчитывают арендные платежи за пользование земельными участками, 

находящимися в муниципальной собственности. С ведением с 1 января 2015 г. 

налога на имущество, который должен определяться с кадастровой стоимости, 

проблем с количественной оценкой кадастровой стоимости стало еще больше. 

Как показывает практика, значительное  увеличение кадастровой 

стоимости земельных участков по сравнению с рыночной, может привести к 

многократному увеличению земельного налога. Последнее может привести к 
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невозможности нести бремя содержания участков, прекращению 

инвестиционных проектов и многомиллионным потерям правообладателей. А 

это, в свою очередь, означает, что вопросы, касающиеся порядка оспаривания 

кадастровой стоимости земельных участков, в ближайшей перспективе едва ли 

утратят статус актуальных. 

Кадастровая стоимость – стоимость, установленная в результате 

проведения государственной кадастровой оценки или в результате 

рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости [3, ст. 

3]. При этом в Федеральном стандарте оценки «Определение кадастровой 

стоимости объектов недвижимости (ФСО №4)», под кадастровой стоимостью 

понимается рыночная стоимость, определенная методами массовой оценки, или 

при невозможности определения рыночной стоимости методами массовой 

оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для конкретного 

объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оценочной 

деятельности. Таким образом, мы видим, что уже в федеральном стандарте 

оценки (ФСО №4) заложена возможная проблема определения кадастровой 

стоимости – не для каждого объекта оценки методы массовой оценки дадут 

корректный результат, потому что могут быть учтены не все его уникальные 

характеристики объекта (местоположения, окружения, физических 

особенностей земельного участка и т.д.) [37]. Тем самым законодательство и 

федеральные стандарты оценки  приравнивают базу кадастровой стоимости к 

рыночной стоимости, допуская при этом отклонения кадастровой стоимости от 

рыночной в связи с меньшей точностью ее определения в связи с применением 

методологии массовой оценки [44]. 

Под массовой оценкой недвижимости понимается процесс определения 

стоимости при группировании объектов оценки, имеющих схожие 

характеристики, в рамках которого используются математические и иные 

методы моделирования стоимости на основе подходов к оценке [10, п. 6]. 

В отличие от массовой оценки, рыночная оценка 
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проводится в индивидуальном порядке, в роли ее инициатора может выступить 

любое заинтересованное лицо. 

Понятие рыночной стоимости четко определено в третьей 

статье Федерального закона РФ № 135 от  08.01.1998 г. (ред. от 05.04.2016) , где 

под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 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 [3, ст.3]. 

Следует отметить, что расчет кадастровой и рыночной стоимостей, по 

существу, производится на базе одной и той же рыночной информации. 

Различия между информационными базами оценки фактически сводятся к 

величине погрешности в определении стоимости тех или иных объектов, по 

которым в базе государственного кадастра недвижимости должна быть учтена 

вся требуемая по законодательству информация, но не учтены особенности 

того или иного объекта. При этом определение рыночной стоимости дает более 

корректный результат, так как является индивидуальной оценкой, 

учитывающей все факторы, влияющие на стоимость, а определение 

кадастровой стоимости, определяемой методами массовой оценки, имеет 

большую погрешность вследствие, например, неточного или неполного 

отражения характеристик объекта в кадастре. 

Итак, при определении кадастровой стоимости вид оценки носит 

массовый характер, при определении рыночной стоимости – индивидуальный. 

Поэтому и результаты таких оценок в отношении конкретного земельного 

участка зачастую сильно разнятся – как правило, кадастровая стоимость земли 

практически всегда превышает (причем нередко многократно!) ее рыночную 

стоимость. Это, пожалуй, основная причина, по которой владельцы земельных 

участков в настоящее время вынуждены оспаривать результаты кадастровой 

оценки в специальных комиссиях, созданных при территориальных 
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управлениях Росреестра, и в суде [43]. При этом под оспариванием результатов 

определения кадастровой стоимости понимается предъявление любого 

требования, возможным результатом удовлетворения которого является 

изменение кадастровой стоимости объектов недвижимости, включая 

оспаривание решений и действий (бездействия) комиссии по рассмотрению 

споров о результатах определения кадастровой стоимости (далее - Комиссия) 

[5, ст. 11]. 

Результаты определения кадастровой стоимости могут быть оспорены 

юридическими и физическими лицами в случае, если результаты определения 

кадастровой стоимости затрагивают права и обязанности этих лиц. 

В соответствии со ст. 24.18 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135 – 

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» предусматривается 

судебный (обращение в суд) и внесудебный  порядок (обращение в комиссию 

по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости) 

урегулирования возникшего спора, при этом для юридических лиц обращение в 

комиссию обязательно, а физические лица могут и сразу обращаться в суд 

минуя обращение в комиссию.  

Однако по результатам обращения в комиссию или суд положительный 

результат не гарантирован, статистика отличается по субъектам Российской 

Федерации.  

В случае получения отрицательного результата кадастра стоимость 

остается без изменения. Если же достигнут положительный результат – 

пересмотр кадастровой стоимости, то сведения о новой кадастровой стоимости 

применяются с 1 января календарного года, в котором подано заявление о 

пересмотре кадастровой стоимости.  

За период с 01.01.2016 по 31.03.2016 в судах инициировано 2024 спора о 

величине, внесенной в государственный кадастр недвижимости кадастровой 

стоимости в отношении 3319 объектов недвижимости. По указанным спорам 

административными ответчиками являются территориальные органы 
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Росреестра, ФГБУ «ФКП Росреестра», в том числе филиалы ФГБУ «ФКП 

Росреестра» по субъектам Российской Федерации, органы государственной 

власти (органы местного самоуправления), комиссии по рассмотрению споров о 

результатах определения кадастровой стоимости, созданные при 

территориальных органах Росреестра. 

В качестве административного ответчика за указанный период Комиссия 

привлекалась 97 раз. 

В суды c исковыми заявлениями в отношении результатов определения 

кадастровой стоимости объектов недвижимости (далее – иски) обращаются как 

физические и юридические лица, так и органы государственной власти (органы 

местного самоуправления). 

 

Рис. 2. Сведения о рассмотрении споров о результатах определения 

кадастровой стоимости в судах
2
 

 

В целях оспаривания результатов определения кадастровой стоимости 

объектов недвижимости в исках в соответствии с Кодексом административного 

судопроизводства Российской Федерации указываются следующие основания: 
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- установление кадастровой стоимости объекта недвижимости в размере 

его рыночной стоимости (1885 исков); 

- об изменении кадастровой стоимости в связи с выявлением 

недостоверных сведений об объекте оценки, использованных при определении 

его кадастровой стоимости, в том числе об исправлении технической и (или) 

кадастровой ошибки (20 исков); 

- об оспаривании решения или действия (бездействия) комиссии по 

рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости (119 

исков). 

 

Рис. 3. Основания, указанные в исках об оспаривании результатов 

определения кадастровой стоимости объектов недвижимости (количество 

исков)
3
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В результате рассмотрения таких споров требования истцов 

удовлетворены за указанный период в отношении 404 исков, не удовлетворены 

– в отношении 88 исков, на конец рассматриваемого периода находится на 

рассмотрении 1532 иска. 

 

 

Рис. 4. Результаты рассмотрения исков в судебном порядке
4
 

 

В результате вынесенных в судебном порядке решений по искам, 

поступившим в суды в период с 01.01.2016 по 31.03.2016, наблюдается падение 

налоговой базы (суммарной величины кадастровой стоимости) в отношении 

объектов недвижимости, по которым были приняты решения, по состоянию на 

31.02.2016 приблизительно на 42,8 %: 

- суммарная величина кадастровой стоимости до оспаривания составляла 

около 29,03 млрд. руб.; 

- после оспаривания – около 16,6 млрд. руб. 

По итогам 2015 года в Комиссию по рассмотрению споров о результатах 
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определения кадастровой стоимости, функционирующей при Управлении 

Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по 

Республике Татарстан, поступило 293 заявления физических и юридических 

лиц, из них 150 заявлений отклонены по причине несоответствия 

представленных документов законодательству об оценочной деятельности, 119 

заявлений отклонены в связи с не подтверждением факта использования при 

определении его кадастровой стоимости недостоверных сведений об объекте 

недвижимости, по 16 заявлениям принято решение о пересмотре кадастровой 

стоимости объектов недвижимости, 8 заявлений были отозваны. 

В общем, тенденция на снижение количества дел об оспаривании 

кадастровой стоимости объектов недвижимости, наметившаяся еще в 2013 

году, сохранилась и 2015 году. Если в 2012 году всего было подано 528 

заявлений о пересмотре кадастровой стоимости, в следующем за ним 2013 году 

было подано 480 заявлений, в последующем 2014 году – 216 заявлений, то за 

прошедший 2015 год подано 140 заявлений. 

 

Рис. 5. Динамика количества дел об оспаривании кадастровой 

стоимости объектов недвижимости (ед.)
5
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Несмотря на то, что с 6 августа 2014 года дела об оспаривании 

результатов определения кадастровой стоимости подведомственны судам 

общей юрисдикции, в течение 2015 года в Арбитражный суд Республики 

Татарстан поступило 7 заявлений об оспаривании результатов определения 

кадастровой стоимости. С учетом подведомственности спора производство по 

всем вышеуказанным делам было прекращено. 

По итогам 2015 года Верховным судом Республики Татарстан 

рассмотрено 72 заявления, из них по 11 заявлениям в удовлетворении 

требований заявителей было отказано, 13 заявлений оставлено без 

рассмотрения, в связи с несоблюдением досудебного порядка рассмотрения 

спора, по 2 заявлениям производство прекращено, по 46 заявлениям требования 

удовлетворены. 

Однако, не смотря на положительную динамику, имеется ряд  тревожных 

тенденций. 

После выхода 30 июня 2015 года постановления Пленума Верховного 

Суда Российской Федерации № 28, содержащего разъяснения по вопросам 

оспаривания кадастровой стоимости объектов недвижимости, ситуация 

кардинальным образом изменилась. Верховный суд, руководствуясь данным 

постановлением, начал назначать экспертизы по вопросам соответствия 

представленного заявителями отчета требованиям законодательства об 

оценочной деятельности и правильности определения в нем рыночной 

стоимости. 

На сегодняшний день практика такова, что производство большинства 

судебных экспертиз поручается Федеральному бюджетному учреждению 

«Средне - Волжский региональный центр судебной экспертизы» Министерства 

юстиции Российской Федерации. 

Вызывает тревогу качество экспертных заключений, выполняемых 

данной организацией: Министерством в экспертных заключениях выявляются 

прямые нарушения требований законодательства об оценочной деятельности, 
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федеральных стандартов оценки, однако соответствующие замечания судом, 

чаще всего, во внимание не принимаются. 

Как правило, рыночная стоимость по расчетам экспертов подтверждает 

заявленную стоимость с отклонением в 3-5%. Возникает сомнение в 

объективности такой оценки, т.к. данная организация провела уже несколько 

судебных экспертиз, и при анализе экспертных заключений выявлено, что 

стоимость одного квадратного метра земельного участка с одним видом 

разрешенного использования, местоположение которых по основным 

экономическим характеристикам аналогично, отличается до трех раз. 

Одним из самых ярких примеров сомнительной экспертизы является 

экспертиза, выполненная по делу Федерального фонда содействия развитию 

жилищного строительства. По результатам судебной экспертизы, рыночная 

стоимость земельного участка под многоэтажное жилое строительство, 

расположенного в г. Казани, составила всего 1061 рубль за 1 кв. метр. При этом 

в действительности купить в г. Казани землю под многоэтажное строительство 

даже за 10 000 рублей практически невозможно. 

В связи введением налога на недвижимость для крупных торговых 

центров собственниками данных объектов активизирована работа по 

оспариванию кадастровой стоимости объектов. 

Если изначально налог был введен для 201 торгового центра, то в 

настоящее время 20 собственников (10%) пытаются оспорить кадастровую 

стоимость своих объектов недвижимости. 

Необходимо отметить, что по всем указанным делам в связи с наличием 

противоречий относительно достоверности оценки рыночной стоимости 

объектов недвижимости судом были назначены судебные экспертизы. 

До настоящего времени по результатам проведенных судебных экспертиз 

в Верховный суд Республики Татарстан поступило 4 экспертных заключения. 

Несмотря на то, что выводы экспертов  в части определения рыночной 

стоимости, по мнению Министерства, некорректны в силу допущенных 
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нарушений требований законодательства об оценочной деятельности, 

федеральных стандартов оценки, судом они принимаются в качестве 

достоверных и ложатся в основу вынесенных решений. 

Так, по трем административным делам об оспаривании кадастровой 

стоимости крупных торговых объектов (ООО «Палитра ЛТД», ООО 

«Максидом» и ООО «Трансторгсервис») Верховным судом Республики 

Татарстан приняты решения об установлении кадастровой стоимости, 

определенной в ходе экспертизы. По административному делу №3-88/2015, по 

ходатайству представителя Министерства судом была назначена повторная 

судебная экспертиза, производство которой поручено Федеральному 

бюджетному учреждению «Российский Федеральный центр судебной 

экспертизы при Министерстве юстиции Российской Федерации» г. Москва. 

В настоящее время на принятые решения Министерством поданы 

апелляционные жалобы, рассмотрение которых запланировано на 2016 год. 

 Анализ практики оспаривания кадастровой стоимости показал, что 

объективно результаты кадастровой оценки не всегда соответствуют рыночным 

данным. Этому есть ряд причин: 

Во-первых, некачественная исходная информация об объектах оценки. 

Информацию об объектах оценки исполнитель получает от заказчика, 

который, в свою очередь, запрашивает ее в территориальном отделе органа 

кадастрового учета того субъекта Российской Федерации, где проводится 

кадастровая оценки. Об объекте обычно предоставляются следующая 

информация: 

- адрес местонахождения земельного участка; 

- категория и вид разрешенного использования земельного участка; 

- площадь земельного участка. 

Практика показывает, что эта информация может быть неполной или 

несоответствующей фактическим реальным характеристикам. И 

поскольку ГКО  проводится с использованием различных технологий с одной 
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стороны, без выезда на место и личного осмотра, как при определении 

рыночной стоимости, то использование некачественной исходной информации 

об объектах оценки часто ведет к существенным искажениям и, как следствие, 

получению некорректной величины кадастровой стоимости. 

Во-вторых, дефицит рыночной информации, неполная и некачественная 

работа с ней. 

Опыт кадастровой оценки позволяет сделать вывод о том, что дата 

кадастровой оценки предшествует (от месяца до года) периоду выполнения 

работ. Это существенно затрудняет поиск и верификацию объектов-аналогов 

для сравнения на «старую» дату, а также практически лишает оценщика 

возможности при необходимости связываться с подателями объявлений о 

продаже для уточнения деталей. 

В рамках кадастровой оценки оценщик должен провести анализ всех 

сегментов рынка земельных участков в регионе оценки, в идеале по всем видам 

разрешенного использования земельных участков и по каждому 

муниципальному образованию. Однако рынок регионов развит очень 

неравномерно. Поэтому не всегда удается провести данный анализ настолько 

качественно и подробно, чтобы получить максимально полное представление о 

структуре и ценовом уровне рынка недвижимости региона, в том числе для 

последующего анализа полученных результатов кадастровой стоимости. 

Кроме того, проанализировав рыночную информацию, исполнитель 

должен определить основные ценообразующие факторы. Но короткий срок 

проведения работ по государственной кадастровой оценке приводит к тому, что 

оценщик очень бегло изучает рыночную информацию, не проводя ценового 

зонирования. 

Анализирую практику проведения ГКО и практику ее оспаривания, 

можно с уверенностью сказать, что причина всех последствий некачественной 

работы оценщика – в неглубоком и некачественном изучении рыночной 

информации. 
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В-третьих, методология массовой оценки существенно отличается от 

индивидуальной рыночной. 

Для определения кадастровой стоимости широко используется метод, 

основанный на построении статистических моделей. 

В рамках кадастровой оценки построенная статистическая модель 

используется для расчета кадастровой стоимости целой группы земельных 

участков, насчитывающей сотни и даже тысячи объектов. С учетом проблемы 

дефицита рыночной информации получается, что расчет кадастровой 

стоимости всех учтенных в государственном кадастре объектов недвижимости -

 земельных участков, отобранных в группу по определенным критериям, 

проводится на основе информации о ценах продаж нескольких десятках 

объектов отдаленно подходящих под определение «аналог». 

Кроме того, существует еще ряд проблем кадастровой оценки, 

нерешенность которых препятствует качественному выполнению работ и 

является причиной обоснованного недовольства собственников, арендаторов 

земельных участков и других заинтересованных лиц: 

- сжатые сроки выполнения работ; 

-отсутствие взаимодействия со специалистами муниципальных 

образований, которые могут предоставить или уточнить необходимую 

информацию; 

- затягивание сроков предоставления и непредставления и исходных 

данных соответствующими органами для проведения кадастровой оценки 

земель; 

- неразвитость методологической базы оценщика; 

- применение достаточно сложного и скрытого математического аппарата, 

предусмотренного кадастровыми методиками. 

В целях совершенствования кадастровой оценки на наш 

взгляд необходимо принимать экстренные меры по исправлению сложившейся 

ситуации в области кадастровой оценки, а именно: 
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- сбор полной и соответствующей реальным характеристикам данных об 

объектах оценки;  

- мониторинг рынка недвижимости и проведение ценового зонирования 

территорий как мощный инструмент создания экономической базы для более 

качественного проведения актуализации кадастровой стоимости земельных 

участков на территории региона, позволяющего также контролировать и 

совершенствовать практику оспаривания кадастровой стоимости в регионах. 

- необходимо разработать четкие и понятные нормативные документы по 

выполнению кадастровой оценки земель, прохождению экспертизы, 

предоставлению информации и других аспектов выполнения кадастровых 

оценочных работ;  

- следует разработать новые или существенно переработать уже 

действующие методики, так, чтобы они отвечали требованиям 

законодательства РФ, Федеральных стандартов оценки, а также позволяли 

простому обывателю понять технологический процесс выполнения работ; 

- оценщик, выполняющий работы по кадастровой оценке, должен быть 

полностью независим и защищен законодательством от лоббирующих 

интересов субъектов РФ. 

Это по нашему мнению позволит получить качественный результат 

оценки кадастровой стоимости объектов недвижимости в регионе, а также 

сможет минимизировать возможные недовольства и недопонимание 

налогоплательщиков региона, вызывающие «волну» оспаривания 

утвержденных результатов. 
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2. Информационная и методическая база оценки рыночной 

стоимости земельного участка в составе земель населенных 

пунктов 

2.1 Характеристика объекта исследования  

 

Объектом оценки является земельный участок с кадастровым номером 

16:47:010502:837 общей площадью 5 793 кв. м., расположенный по адресу: 

Республика Татарстан, город  Елабуга, ул. Окружное шоссе. 

Таблица 1 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

-объект оценки земельный участок общей площадью 5 793 кв.м. 

- кадастровый номер 16:47:010502:837 

-месторасположение объекта 

оценки 

Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. Окружное шоссе 

-категория земель Земли населенных пунктов 

-разрешенное использование Под строительство автоцентра 

-существующие ограничения 

(обременения) права 

Оценка производилась из предположения об отсутствии 

обременений на объект оценки 

-правообладатели оцениваемого 

имущества 

Оцениваемый земельный участок является 

муниципальной собственностью. 

Оцениваемый земельный участок принадлежит на праве 

аренды с «6» июня 2014 г. по «24» апреля 2020 

г.Талипову Ришату Раисовичу, согласно договору 

передачи прав и обязанностей по договору аренды 

земельного участка, от «30» июня 2014 г. 

 

Характеристики земельного участка с кадастровым номером 

16:47:010502:837 общей площадью 5 793 кв. м., расположенного по адресу: 

Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. Окружное шоссе,  содержатся в 

следующих документах: 

 - договор аренды земельного участка №ТО-06-071-1877, от «06» июня 

2014 г.; 

- договор передачи прав и обязаннойстей по договору аренды земельного 

участка, от «30» июня 2014 г.; 

- кадастровый паспорт земельного участка по состоянию на «09» февраля 



50 
 

 
 

2016 г.; 

- кадастровая справка о кадастровой стоимости объекта недвижимости. 

- справка для подготовки разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, от 

«27» января 2016 г.; 

- расчет арендной платы по договору аренды земельного участка №ТО-

06-071-1877, от «06» июня 2014 г.; 

Входящее письмо № 277 от 04.02.2016 г. 

Данные документы представлены в Приложении 6. 

Оцениваемый земельный участок является муниципальной 

собственностью. В соответствии с договором аренды земельного участка №ТО-

06-071-1877, от «06» июня 2014 г., арендатором земельного участка является 

Общество с ограниченной ответственностью АЦ «ЕЛАБУГА». В соответствии 

с договором передачи прав и обязанностей по договору аренды земельного 

участка, от «30» июня 2014 г., на дату оценки арендатором является Талипов 

Ришат Раисович. Договор зарегистрирован. 

Земельный участок имеет следующие обременения: 

Таблица 2 

Описание обременений земельного участка
6
 

Площадь кв. м. Характеристика части 

80 

Временные. Дата истечения временного характера 

сведений о части земельного участка – 12.04.2019. 

Сервитут 

274 

Временные. Дата истечения временного характера 

сведений о части земельного участка – 12.04.2019. 

Сервитут 

57 

Временные. Дата истечения временного характера 

сведений о части земельного участка – 12.04.2019. 

Сервитут 

весь 
Аренда (в том числе субаренда) 

Талипов РишатРаисович 

весь 
Ипотека 

Публичное акционерное общество «Сбербанк России» 

 

Данные обременения не относятся к публичным сервитутам. Согласно 

                                                           
6
 Составлен автором на основе данных кадастрового паспорта на земельный участок 
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ФСО 4, п.10, при применении методов массовой оценки не учитываются виды 

прав и ограничения (обременения) на объекты оценки, за исключением 

сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым актом 

РФ. Таким образом, данные обременения не учитываются при расчете рыночной 

стоимости объекта. 

Количественные и качественные характеристики объектов оценки 

приведены в нижеследующей таблице 3: 

Таблица 3 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки
7
 

Адрес 
Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. Окружное 

шоссе 

Общая площадь земельного участка, кв. 

м. 
5 793 

Оцениваемая площадь земельного 

участка, кв. м 
5 793 

Расположение относительно 

транспортной магистрали 

Земельный участок расположен на первой линии 

относительно транспортной магистрали по ул. 

Окружное шоссе 

Кадастровый номер 16:47:010502:837 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Под строительство автоцентра 

Кадастровая стоимость, руб. 18 207 630,72 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м. 3 143,04 

Форма земельного участка Неправильная форма 

Физические свойства объекта оценки Отвечают кадастровому плану 

Рельеф (уклон и ориентация в 

пространстве) 
равнинный 

Наличие реликтовых многолетних 

насаждений 
отсутствуют 

Наличие коммуникаций Все коммуникации 

 

Дата оценки рыночной стоимости земельного участка для целей 

оспаривания кадастровой стоимости должна быть установлена по состоянию, 

на которую установлена его кадастровая стоимость [3, ст. 24.18]. 

 

 

                                                           
7
 Составлено автором на основе данных документов об объекте оценки 
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Таблица 4 

Кадастровая стоимость объекта оценки
8
 

1 Дата заполнения кадастровой справки: 09.02.2016 

2 Кадастровый номер: 16:47:010502:837 

3 Предыдущие номера: - 

4 
Кадастровая стоимость, содержащаяся в государственном кадастре недвижимости 

по состоянию на 09 февраля 2016 г., руб.: 18 207 630, 72 

5 
Дата, по состоянию на которую определена кадастровая стоимость (дата 

определения кадастровой стоимости): 01 января 2015 г. 

6 
Реквизиты акта об утверждении кадастровой стоимости: 25 ноября 2015 г., № 

2846-р 

7 Дата утверждения кадастровой стоимости: 08 декабря 2015 г. 

8 
Дата внесения сведений о кадастровой стоимости в государственный кадастр 

недвижимости: 19 декабря 2015 г. 

9 Особые отметкки: - 

 

По состоянию на дату оценки (01 января 2015 г.) земельный участок 

кадастровым номером 16:47:010502:837,застраивается под здание автоцентра. 

На земельном участке с кадастровым номером 16:47:010502:837,общей 

площадью 5 793 кв. м.,  по адресу: Республика Татарстан, город Елабуга, ул. 

Окружное шоссе, расположены следующие здания и сооружения:  

-«Автоцентр Елабуга». Кузовной корпус, объект незавершенного 

строительства. 

Технические характеристики данного объекта недвижимости приведены 

ниже: 

Таблица 5 

Конструктивный элемент Описание 

Объект 
«Автоцентр Елабуга». Кузовной корпус, объект 

незавершенного строительства 

Адрес расположения 
Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. Окружное 

шоссе 

Год постройки Объект незавершенного строительства 

Площадь застройки, кв. м. н/д 

Общая площадь, кв. м 1 123 

Число этажей 1 

                                                           
8
 Составлена автором на основе данных кадастровой справки о кадастровой стоимости 

объекта недвижимости, от 09.02.2016 г. 
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Продолжение таблицы 5. 

Конструктивный элемент Описание 

Фундаменты н/д 

Стены /перегородки н/д 

Перегородки н/д 

Перекрытия н/д 

Кровля н/д 

Полы н/д 

Окна, двери н/д 

Внутренняя отделка н/д 

Отопление н/д 

Водопровод н/д 

Канализация н/д 

Электроосвещение н/д 

Вентиляция н/д 

 

Информация о балансовой стоимости объекта оценки отсутствует, так как 

объект находится на праве аренды. 

Земельный участок расположен по адресу: Республика Татарстан, 

Елабужский муниципальный район, город  Елабуга, ул. Окружное шоссе. 

Ела́буга (тат. Алабуга, Alabuğa - город (с 1780) в России, 

административный центр Елабужского муниципального района Татарстана, 

часть полицентрической Нижне - Камской (Набережночелнинской) 

агломерации и Нижне-Камского территориально-производственного 

комплекса-узла (ТПК). 

Местоположение земельного участка представлено на рисунке 6. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/1780
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BB%D0%B0%D0%B1%D1%83%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B0%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B0%D0%B3%D0%BB%D0%BE%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
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Рис. 6. Расположение земельного участка площадью 5 793 кв. м., 

расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. 

Окружное шоссе на Публичной кадастровой карте Росреестр
9
 

Таким образом, оцениваемый земельный участок с кадастровым номером 

16:47:010502:837 общей площадью 5 793 кв. м., расположенный по адресу: 

Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. Окружное шоссе, относится к рынку 

земельных участков с разрешенным использованием под строительство 

автоцентра, используется по фактическому назначению. Расположен на первой 

линии относительно транспортной магистрали по ул. Окружное шоссе, 

принадлежит на праве  аренды с «6» июня 2014 г. по «24» апреля 2020 г. 

Талипову Ришату Раисовичу, согласно договору передачи прав и обязанностей 

по договору аренды земельного участка, от «30» июня 2014 г. 

 

 

                                                           
9
 http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/ 
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2.2 Анализ рынка земельных участков в составе земель населенных 

пунктов 

 

Для определения рыночной стоимости земельного участка исследуется 

рынок в тех сегментах, к которым относятся фактическое использование 

оцениваемого земельного участка и другие виды использования, необходимые 

для определения его стоимости [11, п. 10]. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей 

последовательности [11, п. 11]: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок 

оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в 

период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 

объект. Если рынок недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить 

представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми 

объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию 

исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен 

оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах 

его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды 

окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов 

значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, 

необходимых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, 
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предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и 

продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и 

другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа 

достаточности. 

Согласно пп. «б» п. 11 ФСО №7 необходимо в первую очередь 

определить сегмент рынка, к которому относится оцениваемый объект. 

Объектом оценки является земельный участок, отнесенные к категории 

земли населенных пунктов, разрешенный вид использования – под 

строительство автоцентра, расположенный в г. Елабуга. 

Строительство автоцентра  предполагает использование помещений для 

последующего размещения и продажи автомобилей, а также произведение 

ремонтно-технических работ.  

Соответственно сегментом рынка, на котором осуществляется отбор 

подобных объектов, является рынок земельных участков коммерческого 

назначения. 

Рассмотрим анализ фактических данных о ценах сделок и (или) 

предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может 

быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений 

цен. 

Анализ предлагаемых к продаже земельных участков на территории 

Республики Татарстан показал, что цена земли растет по мере приближения к 

столице республики.  

Немного ниже по ценам предлагаются земли в крупных промышленных 

городах республики - в Альметьевске, Нижнекамске и Набережных Челнах. 

Высока цена земли и в пригородах Казани - в Верхнеуслонском, 

Высокогорском, Лаишевском, Зеленодольском и Пестречинском районах РТ 

сконцентрировано наибольшее количество предложений о продаже земельных 
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участков. По прогнозам аналитиков, земли в данных районах будут 

пользоваться особым спросом в связи с активно развивающейся 

промышленностью, торговлей и логистикой. В более удаленных районах 

республики предложения о продаже земельных участков значительно меньше 

(за исключением земель под ИЖС и сельскохозяйственного назначения).  

Таблица 6 

Мониторинг незастроенных земельных участков (земли населенных 

пунктов) (тыс. руб. за кв.  м.) на 01.04.2014
10

 

Город (район) Месторасположение 
Минимальная 

стоимость 

Максимальная 

стоимость 

Казань 

Исторический 

центр 
10,0 35,0 

Транспортные 

магистрали 
7,0 15,0 

Районы массовой 

жилой застройки 
4,0 12,0 

Промышленная 

зона 
1,6 4,5 

Альметьевск 

Центральная часть 

города 
1,5 12,5 

Районы массовой 

жилой застройки 
2,0 8,0 

Промышленная 

зона 
0,5 3,0 

Набережные 

Челны, Нижнекамск 

Центральная часть 

города 
1,8 14,0 

Районы массовой 

жилой застройки 
1,5 12,0 

Промышленная зона 0,3 1,0 

Бугульма, Лениногорск 0,3 2,5 

Елабуга 0,15 5,0 

Чистополь 0,2 7,0 

Верхнеуслонский район 0,3 2,5 

Высокогорский район 0,3 1,5 

Зеленодольский район 0,5 3,5 

Лаишевский район 0,3 3,5 

Пестречинский район 0,3 2,0 

Рыбно-Слободский район 0,25 0,8 

Тукаевский район 0,2 0,5 

Заинский район 0,1 0,4 

Камско-Устьинский, Буинский, Тет. районы 0,08 0,5 

                                                           
10

 Мониторинг цен объектов недвижимости, земельных участков, арендных ставок по 

состоянию на 01.04.2014 г., http://mzio.tatarstan.ru/rus/file/pub/pub_251883.pdf 
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Диапазон цен по данным http://mzio.tatarstan.ru/ на земельные участки в г. 

Елабуга на 01.04.2014 г. составляет150 – 5 000 руб. кв. м. 

Предложения по земельным участкам под торгово-офисное назначение в 

г. Елабуга имеются в достаточно ограниченном количестве. Наибольшая 

стоимость земельных участков на первых линиях основных транспортных 

магистралей и местах с большим пешеходным трафиком. 

В соответствии с пп. в п. 22 ФСО №7  при проведении оценки должны 

быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об объектах-

аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 

расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть 

обосновано в отчете об оценки.  

Таким образом, результаты проанализированного объема доступной 

информации, приведены в следующей таблице 7: 

 

http://mzio.tatarstan.ru/
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Таблица 7 

Земельные участки коммерческого назначения, расположенные в городе Елабуга в период с ноября 2013 г. - 

декабрь 2014 г. 

№ 

п/

п 

Район, адрес 
Дата 

объявления 
Цена, руб. 

Площадь

, кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена 

за 1 

кв. м. 

руб. 

Контактная 

информация  

Источник 

информации 

1 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

окружное шоссе 

(выяснили по 

телефону) 

17.12.2012 800 000 2600 
Обслуживание 

автотранспорта 
1 

Аренд

а 
308 

8919636600

6 

(данные 

исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru) 

2 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга,4-мкрн, 

Окружное шоссе 

11.11.2014 8 400 000 2100 
Под торговый 

комплекс 
1 

Собст

венно

сть 

4 000 
8917852453

1 

(данные 

исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru) 
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Продолжение таблицы 7 

№ 

п/

п 

Район, адрес 
Дата 

объявления 
Цена, руб. 

Площадь

, кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена 

за 1 

кв. м. 

руб. 

Контактная 

информация  

Источник 

информации 

3 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга,Чертово 

Городище 

15.09.2014 1 500 000 500 
Под гостиницу, 

ресторан, кафе 
1 

Собст

венно

сть 

3 000 
8960067000

0 

www.avito.ru 

(данные 

исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru/

site/) 

4 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

Чертово 

Городище 

27.11.2014 2 050 000 700 

Под 

строительство 

СТО 

1 

Собст

венно

сть 

2 929 
8917243127

1 

www.avito.ru 

(данные 

исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru/ 
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Продолжение таблицы 7 

№ 

п/

п 

Район, адрес 
Дата 

объявления 
Цена, руб. 

Площадь

, кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена 

за 1 

кв. м. 

руб. 

Контактная 

информация  

Источник 

информации 

5 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, пр. 

Мира, в районе 

т.ц., 4-мкрн,  

Элика 

21.10.2014 8 500 000 2100 

Можно под 

торговый центр-

выяснили по 

телефону. 

1 

Собст

венно

сть 

4 048 
8917394893

9 

www.avito.ru 

(данные 

исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru/

site/) 

6 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

Окружное 

шоссе, 

16:47:010109:478

6 

19.11.2013 9 734 175 6 229 

под размещение 

реабилитационн

ого центра 

2 

Собст

венно

сть 

1 563 - 

www.torgi.gov.ru(

данные исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru/

site/) 
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Продолжение таблицы 7 

№ 

п/

п 

Район, адрес 
Дата 

объявления 
Цена, руб. 

Площадь

, кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена 

за 1 

кв. м. 

руб. 

Контактная 

информация  

Источник 

информации 

7 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

Елабужскийраой

н, М7 

01.12.2014 4 500 000 45 000,0 

промышленное 

производство, 

придорожный 

сервис 

1 

Собст

венно

сть 

100 
8917259800

9 

Газета "Из рук в 

руки", 

Набережночелни

нс-кий выпуск,  

№94 (1423), от 

"01" декабря 2014 

г., ст. 29 

8 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга 

06.10.2014 4 600 000 30 000,0 

придорожный 

сервис, 

гостиница 

1 

Собст

венно

сть 

153 
8982715975

4 

Газета "Из рук в 

руки", 

Набережночелни

нс-кий выпуск,  

№78 (1407), от 

"06" октября 2014 

г., ст. 32 

9 

Республика 

Татарстан, 

Елабужский 

район, Бехтерево 

22.12.2014 8 800 000 
100 

000,0 

Особая 

экономическая 

зона 

1 

Собст

венно

сть 

88 
8937628011

1 

Газета "Из рук в 

руки", 

Набережночелни

нс-кий выпуск,  

№100 (1429), от 

"22" декабря 2014 

г., ст. 27 
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Продолжение таблицы 7 

№ 

п/

п 

Район, адрес 
Дата 

объявления 
Цена, руб. 

Площадь

, кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена 

за 1 

кв. м. 

руб. 

Контактная 

информация  

Источник 

информации 

8 Мак. значение 4048 

9 Мин.значение 88,0 

10 
Среднее 

значение 
1672 
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Таким образом, по результатам таблицы, диапазон цен на земельные 

участки под коммерческую  недвижимость в г. Елабуга составляет от 88 руб. кв. 

м. до 4 048 кв. м., в зависимости от площади, местоположения, расположению 

относительно транспортной магистрали,  а также иных факторов, недоступных 

для анализа. Среднее значение составляет 1 672 руб. кв. м. 

Ориентировочное местоположение объектов-аналогов представлено на 

Рисунке 7. Объекты стоят под своими порядковыми номерами на следующем 

рисунке (зеленым цветом обозначено местоположение оцениваемого объекта): 

 

Рис. 7. Удаленность друг от друга объектов-аналогов в городе 

Елабуга 

 

Согласно п. 8 ФСО №1 («Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки») Оценщик при анализе рынка приводит Мониторинг  в 

период только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, 

поскольку такая информация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на 

дату оценки [7, п. 8]. 

Согласно п. 8 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», может быть 

использована информация о событиях, произошедших после даты оценки 
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определения стоимости только для подтверждения тенденций, сложившихся на 

дату оценки. 

Объекты для подтверждения стоимости и диапазона рынка подбирались в 

соответствии с сегментом оцениваемых земельных участков – земельные 

участки коммерческого назначения в городе Елабуга. 
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Таблица 8 

Объекты, относящие к оцениваемым земельным участкам в период с июня 2015 г. по февраль 2016 г. 

№ 

п/п 
Район, адрес Дата Цена, руб. 

Площадь, 

кв.м. 

Стоимость 1 

кв.м. руб. 

Назначени

е 

Контактная 

информация  
Источник информации 

1 
Республика Татарстан, 

г. Елабуга 
19.06.2015 4 000 000 4 400 909 

автостоян

ка 

89 172 397 

088 

https://www.avito.ru/elabu

ga/zemelnye_uchastki/uch

astok_44_sot._promnaznac

heniya_592366602 

2 
Республика Татарстан, 

г. Елабуга 
15.06.2015 1 030 000 650 1 585 СТО 89274556187 

https://www.avito.ru/elabu

ga/zemelnye_uchastki/uch

astok_6.5_sot._promnazna

cheniya_589666577  

3 

Республика Татарстан, 

г. Елабуга, 4 мкр-н на 

пр.Мира. 

Ул.хир.Нечаева 

10.06.2015 6 000 000 2 100 2 857 

коммерчес

кое  

назначени

е 

89173948939 

https://www.avito.ru/elabu

ga/zemelnye_uchastki/uch

astok_21_sot._promnaznac

heniya_440960562  

4 
Республика Татарстан, 

г. Елабуга 
07.02.2016 1 200 000 660 1 818 СТО 89061249777 

https://www.avito.ru/elabu

ga/zemelnye_uchastki/uch

astok_6.6_sot._promnazna

cheniya_724287065 

 

Мак. значение 2857 

Мин. значение 909,1 

Среднее значение 1784 

https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_6.5_sot._promnaznacheniya_589666577
https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_6.5_sot._promnaznacheniya_589666577
https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_6.5_sot._promnaznacheniya_589666577
https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_6.5_sot._promnaznacheniya_589666577
https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznacheniya_440960562
https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznacheniya_440960562
https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznacheniya_440960562
https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznacheniya_440960562
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Диапазон цен, на земельные участки под коммерческую недвижимость в 

городе  Елабуга в период с июня 2015 г. по февраль 2016 г. составляет от 909,1 

руб. кв. м. до 2 857 кв. м., в зависимости от площади и местоположения, а также 

иных факторов, недоступных для анализа оценщику. Среднее значение 1 784 

руб. кв. м. 

Таким образом, можно проанализировать изменение цены за период с 

01.01.2013 по февраль 2016 г. 

Таблица 9 

Анализ изменения цен с течением времени 

№ п/п Дата 
Цена за кв. м. 

руб. 
Источник 

1 01.01.2013 150-5000 

Мониторинг незастроенных земельных 

участков (земли населенных пунктов) 

(тыс. руб. за кв.  м.) на 01.01.2013, 

http://mzio.tatarstan.ru/ 

2 01.04.2014 150-5000 

Мониторинг незастроенных земельных 

участков (земли населенных пунктов) 

(тыс. руб. за кв.  м.) на 01.04.2014, 

http://mzio.tatarstan.ru/ 

3 
19.11.2013- 

01.12.2014 
88-4048 

Анализ земельных участков 

коммерческого назначения 

4 
10.06.2015 - 

07.02.2016 
909,1- 2 857 

Анализ земельных участков 

коммерческого назначения 

 

Диапазон цен земельных участков в городе  Елабуга  за период  2013 г. – 

2016 г.  равен 88-5 000 руб. за кв. м., проанализировав приведенные периоды 

можно сделать вывод о том, что   существенных изменений на рынке земельных 

участков г. Елабуга не наблюдается, рынок остается достаточно статичным. 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, 

необходимых для оценки объекта представлены в нижеследующей таблице. 
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Таблица 10  

Выводы по анализу рынка земельных участков 

Наименование Выводы 

Ценовой диапазон 

Ценовой диапазон анализируемого сегмента 

составляет от 88 – 4048 руб. за 1 кв.м. по данным 

анализа рынка оценщиком 

Спрос 

Информация по спросу на данный сегмент рынка 

отсутствует, по мнению оценщикаспрос на данный 

сегмент рынка средний 

Предложение 

Оценщиком обнаружено небольшое количество 

предложений по продаже земельных участков 

торгово-офисного назначения в г. Елабуга 

Ликвидность 
На данный сегмент рынка ликвидность средняя, срок 

экспозиции – от 6-ти месяцев и выше 

Колебания цен 
Не существенные, в течение 2013 г. – 2014 г.ценовой 

диапазон оставался в пределах своих границ 

Ценообразующие факторы 

Основным ценообразующим фактором в 

анализируемом сегменте является локальное 

местоположение. 

В связи с этим при выборе объектов аналогов 

необходимо учитывать локальное местоположение 

земельных участков. 

 

2.3 Анализ ценообразующих факторов влияющих на стоимость 

оцениваемого земельного участка 

 

Для получения наиболее вероятной рыночной стоимости необходимо 

применять меньшее количество корректировок по объектам-аналогам. То есть 

надо отбирать те аналоги,  которые более схожи по ценообразующим факторам 

с объектом оценки. На рынке достаточное количество объектов-аналогов, 

схожих по следующим факторам с объектом оценки: качество прав 

(собственность), условия финансирования (единовременный платеж), условия 

рынка (предложение на открытом рынке). Трудность возникает при подборе 

аналогов по местоположению и физическим характеристикам, так как каждый 

объект уникален по своим физическим характеристикам и местоположению. 
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Физические характеристики. При прочих равных условиях земли с 

ровным рельефом, правильной формой, не заболоченные, более плодородные 

предлагаются на продажу по более высоким ценам. Также на стоимость участка 

влияет его площадь. Согласно общему правилу рынка с ростом масштаба 

объекта продажи стоимость единицы, в которой измеряется натуральная 

величина объекта оценки, снижается. 

Для объекта оценки  были выявлены следующие ценообразующие 

факторы:  

1. Факт сделки (уторгование). Фактор уторгования учитывает скидки в 

условиях рыночной торговли в процессе переговоров между продавцом и 

покупателем 

Таблица 11 

Экспертные оценки поправочного коэффициента скидки на торг 
11

 

Скидка на торг 

Активный рынок 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Земельные участки под торгово-офисную 

застройку 
8% 8% 9% 

 

2. Местоположение. Относится к важнейшим факторам. Как правило, 

чем ближе земельный участок к крупному населенному пункту, тем стоимость 

его дороже. Это объясняется тем, что потенциальный покупатель или инвестор 

более заинтересован приобрести земельный участок ближе к городу в личных 

целях, в целях перепродажи или сдачи в аренду. 

3. Положение относительно транспортных магистралей. Как правило, 

земельные участки, расположенные на 1 линии, стоят дороже, чем объекты, 

расположенные на 2 линии.  

                                                           
11

 «Справочник оценщика недвижимости. Том 3.Корректирующие коэффициенты для оценки 

земельных участков. Таблицы. Графики. Гистограммы.» Авторы: Лейфер Л.А., Стерлин 

А.М., Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. Издание третье, 

актуализированное и расширенное, 2014. – с. 113 
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Таблица 12 

Расположение относительно красной линии 
12

 

Наименование коэффициента 
Цена 

Среднее Доверительный интервал 

Отношение удельной цены земельных участков, 

расположенных на красной линии (в местах с 

высоким трафиком), к удельной цене аналогичных 

участков, расположенных внутриквартально( в 

местах с низким трафиком) 

1,36 1,20 1,75 

 

4.  Площадь земельного участка. Рыночные данные свидетельствуют, 

что стоимость удельной единицы (1 кв. м., 1 га и т.п.) объекта недвижимости 

зависит от величины самого объекта, то есть, при прочих равных условиях, 

цена единицы площади больших по площади объектов, ниже, чем меньших. 

 

2.4 Методические рекомендации оценки рыночной стоимости 

земельных участков 

 

В Методических рекомендациях утвержденных Минимуществом России 

[12], принята классификация методов оценки земельных участков. В 

рекомендациях рассматриваются методы: 

- метод сравнения продаж; 

- метод выделения; 

- метод распределения; 

- метод капитализации земельной ренты; 

- метод остатка; 

- метод предполагаемого использования. 

                                                           
12

 «Справочник оценщика недвижимости. Том 3.Корректирующие коэффициенты для оценки 

земельных участков. Таблицы. Графики. Гистограммы.» Авторы: Лейфер Л.А., Стерлин 

А.М., Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. Издание третье, 

актуализированное и расширенное, 2014. – с. 125 
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На сравнительном подходе основаны метод сравнения продаж, метод 

выделения, метод распределения. На доходном подходе основаны 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 и методе выделения [12, гл. IV]. 

Метод сравнения продаж. Расчет рыночной стоимости земельного 

участка с использованием метода сравнения продаж основан на принципе 

замещения. Метод сравнения продаж применяется для оценки земельных 

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

застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых 

зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных 

участков).  

Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с 

земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При 

отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 

использование цен предложения (спроса) [12, гл. IV]. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта 

оценки с объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

оцениваемого земельного участка; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 
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К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки 

(факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) 

и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка 

устанавливаются в разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления 

каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с 

объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 

характеристик сделок с земельными участками. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть 

определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, 

квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут 

рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими 

способами: 

- прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от 

друга только по одному элементу сравнения, и определением на базе 

полученной таким образом информации корректировки по данному элементу 

сравнения; 

- прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, 

отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и 

определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по 

данному элементу сравнения; 

- корреляционно - регрессионным анализом связи между изменением 

элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения 

аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента 

сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

- определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента 

сравнения, по которому аналог отличается от объекта оценки; 

- экспертным обоснованием корректировок цен аналогов. 
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В результате определения и внесения корректировок цены аналогов 

(единицы измерения аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. 

В случае значительных различий скорректированных цен аналогов 

целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым проводится 

сравнение; значения корректировок. 

Метод выделения. Метод выделения применяется для определения 

стоимости земли в составе единого объекта недвижимости – земельного 

участка с находящимися на нем улучшениями. Поэтому расчет рыночной 

стоимости участка земли методом выделения применяется для оценки 

рыночной стоимости застроенных земельных участков [18, с. 452]. 

Условия применения метода [12, IV]: 

- наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему 

в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах 

сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее 

эффективному использованию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, 

с объектами - аналогами; 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в 

себя оцениваемый земельный участок; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 
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- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов; 

- расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства 

улучшений оцениваемого земельного участка; 

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем 

вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения 

или стоимости воспроизводства улучшений земельного участка. 

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может 

определяться с использованием укрупненных и (или) элементных стоимостных 

показателей. 

К укрупненным стоимостным показателям относятся как показатели, 

характеризующие параметры объекта в целом - квадратный, кубический, 

погонный метр, так и показатели по комплексам и видам работ. 

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и 

расценки, используемые при определении суммы затрат на создание 

улучшений. 

Укрупненные и элементные стоимостные показатели, рассчитанные в 

зафиксированном на конкретную дату уровне цен (базисном уровне цен), могут 

быть пересчитаны в уровень цен на дату оценки с использованием системы 

текущих и прогнозных индексов изменения стоимости строительства. 

Расчет суммы затрат на создание улучшений с использованием 

элементных стоимостных показателей может осуществляться также с 

использованием ресурсного и ресурсно-индексного методов. Ресурсный 

(ресурсно-индексный) метод состоит в калькулировании в текущих 
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(прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), необходимых 

для создания улучшений. 

При определении суммы затрат на создание улучшений земельного 

участка следует учитывать прибыль инвестора - величину наиболее вероятного 

вознаграждения за инвестирование капитала в создание улучшений. Прибыль 

инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и 

затратами на создание аналогичных объектов. Прибыль инвестора также может 

быть рассчитана как отдача на капитал при его наиболее вероятном 

аналогичном по уровню рисков инвестировании. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства 

учитывается величина накопленного износа улучшений. 

Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в 

денежном выражении как сумма физического, функционального и части 

экономического износа, относящегося к улучшениям. 

Метод распределения. Метод распределения используется при наличии 

данных о продажах застроенных земельных участках, аналогичных 

оцениваемому земельному участку при условии, что известно или может быть 

рассчитано соотношение стоимости земли и стоимости зданий (сооружений) 

[18, с. 452]. 

Условия применения метода [12, гл. IV]: 

- наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему 

в себя оцениваемый земельный участок. При отсутствии информации о ценах 

сделок допускается использование цен предложения (спроса); 

- наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости; 

- соответствие улучшений земельного участка его наиболее 

эффективному использованию. 

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

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, 

с объектами - аналогами; 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени 

отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в 

себя оцениваемый земельный участок; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от 

единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный 

участок; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, 

включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов; 

- расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем 

умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего 

в себя оцениваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли 

земельного участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки 

застроенных и незастроенных земельных участков [12, гл. IV].  

Условие применения метода - возможность получения земельной ренты 

от оцениваемого земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком; 

- определение величины соответствующего коэффициента капитализации 

земельной ренты; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 
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Под капитализацией земельной ренты понимается определение на дату 

проведения оценки стоимости всех будущих равных между собой или 

изменяющихся с одинаковым темпом величин земельной ренты за равные 

периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной 

ренты за первый после даты проведения оценки период на определенный 

оценщиком соответствующий коэффициент капитализации. 

В рамках данного метода величина земельной ренты может 

рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, 

сложившихся на рынке земли. 

Основными способами определения коэффициента капитализации 

являются: 

- деление величины земельной ренты по аналогичным земельным 

участкам на цену их продажи; 

- увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии 

за риск, связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный 

участок. 

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка 

отдачи при наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка 

доходности по депозитам банков высшей категории надежности или ставка 

доходности к погашению по государственным ценным бумагам). 

Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков [12, гл. IV]. При этом застроенные 

земельные участки должны оцениваться как условно свободные при их 

наиболее эффективном использовании. 

Условие применения метода - возможность застройки оцениваемого 

земельного участка улучшениями, приносящими доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 

соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого 

земельного участка; 



78 
 

 

- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости 

за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

- расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за 

определенный период времени как произведения стоимости воспроизводства 

или замещения улучшений на соответствующий коэффициент капитализации 

доходов от улучшений; 

- расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного 

дохода от единого объекта недвижимости за определенный период времени и 

чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения за 

соответствующий период времени; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации 

земельной ренты. 

Метод допускает также следующую последовательность действий: 

- расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, 

соответствующих наиболее эффективному использованию оцениваемого 

земельного участка; 

- расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости 

за определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 

- расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем 

капитализации чистого операционного дохода за определенный период 

времени; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений. 

Чистый операционный доход равен разности действительного валового 

дохода и операционных расходов. При этом из действительного валового 

дохода вычитаются только те операционные расходы, которые, как правило, 

несет арендодатель. 

Действительный валовой доход равен разности потенциального валового 

дохода и потерь от простоя помещений и потерь от неплатежей за аренду. 
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Потенциальный валовой доход равен доходу, который можно получить от 

сдачи всей площади единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии 

потерь от невыплат арендной платы. При оценке земельного участка арендные 

ставки за пользование единым объектом недвижимости рассчитываются на базе 

рыночных ставок арендной платы (наиболее вероятных ставок арендной платы, 

по которым объект оценки может быть сдан в аренду на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая 

всей необходимой информацией, а на величине ставки арендной платы не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства). 

Для пустующих и используемых собственником для собственных нужд 

помещений также используются рыночные ставки арендной платы. В 

потенциальный доход включаются и другие доходы, получаемые за счет 

неотделимых улучшений недвижимости, но не включенные в арендную плату. 

Величина операционных расходов определяется исходя из рыночных 

условий сдачи в аренду единых объектов недвижимости. Операционные 

расходы подразделяются на: постоянные - не зависящие от уровня 

заполняемости единого объекта недвижимости, переменные - зависящие от 

уровня заполняемости единого объекта недвижимости и расходы на замещение 

элементов улучшений со сроком использования меньше, чем срок 

использования улучшений в целом (далее - элементов с коротким сроком 

использования). В состав операционных расходов не входят амортизационные 

отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долговых 

обязательств по недвижимости. 

Расчет расходов на замещение элементов улучшений с коротким сроком 

использования производится путем деления суммы затрат на создание данных 

элементов улучшений на срок их использования. В процессе выполнения 

данных расчетов целесообразно учитывать возможность процентного 

наращивания денежных средств для замены элементов с коротким сроком 

использования. 
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Управленческие расходы включаются в состав операционных расходов 

независимо от того, кто управляет объектом недвижимости - собственник или 

управляющий. 

При расчете коэффициента капитализации для улучшений земельного 

участка следует учитывать наиболее вероятный темп изменения дохода от 

улучшений и наиболее вероятное изменение стоимости улучшений (например, 

при уменьшении стоимости улучшений - учитывать возврат капитала, 

инвестированного в улучшения). 

Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки 

застроенных и незастроенных земельных участков. 

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 земельных участков. Но возможно его использование и для 

выделения земельной составляющей из общей стоимости уже застроенного 

земельного участка, если застройка представляет наиболее эффективный вид 

использования земли [18, с. 460]. 

Условие применения метода - возможность использования земельного 

участка способом, приносящим доход. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для 

использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее 

эффективного использования (например, затрат на создание улучшений 

земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные 

части, отличающиеся формами, видом и характером использования); 

- определение величины и временной структуры доходов от наиболее 

эффективного использования земельного участка; 

- определение величины и временной структуры операционных расходов, 

необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования 

земельного участка; 
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- определение величины ставки дисконтирования, соответствующей 

уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

- расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех 

доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка. 

При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех 

будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной 

оценщиком ставке дисконтирования. 

Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения 

оценки используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа 

ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций. 

Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное 

использование земельного участка или единого объекта недвижимости либо 

продажа земельного участка или единого объекта недвижимости в наиболее 

вероятные сроки по рыночной стоимости. 

Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен 

предусматривать учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в 

конце прогнозного периода. 

В случае использования нескольких подходов к оценке, а также 

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

оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью 

получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным 

подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных 

результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в 

отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину 

расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором 

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

вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при 

применении другого подхода (методов) (при наличии) [7, п.25]. 
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3. Определение рыночной стоимости земельного участка в 

составе земель населенных пунктов 

3.1 Расчет рыночной стоимости земельного участка в составе земель 

населенных пунктов 

 

При выборе используемых при проведении оценки подходов следует 

учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели 

и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, 

допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа 

указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых 

оценщиком [7, п. 11]. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект 

оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих 

доходов и расходов и моменты их получения.  

Доходный подход в рамках данного исследования не применим по 

следующим причинам: 

- отсутствует ретроспективная информация о рыночных арендных 

ставках на земельные участки, а также о ставках арендной платы на здания 

(информации о структуре и размере арендных ставок, операционных затратах), 

сделки с аналогичными едиными объектами недвижимости; 

- отсутствует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 

будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы; 

- рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами 

капитального строительства, или объектов капитального строительства для 

внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости 

оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого 
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объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как 

незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом 

его фактического использования [11, п. 20]. 

Следовательно, использование доходного подхода при определении 

рыночной стоимости объекта оценки является не приемлемым. Поэтому в 

рамках данного исследования приняли решение отказаться от использования 

доходного подхода. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому 

осведомленный покупатель не заплатит цену, большую, чем цена воссоздания 

собственности, то есть сумма, в которую обойдется получение 

соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по 

назначению и качеству объекта без чрезмерных задержек при строительстве. 

Земля не является результатом человеческого труда, как другие средства 

производства, она – продукт природы, следовательно, на ее появление как 

товара никаких затрат не требовалось, ее «произвела» природа. 

При оценке земли затратный подход используется для определения 

стоимости улучшений, находящихся на земельном участке (зданий, строений, 

сооружений), для выделения земельной составляющей в стоимости единого 

объекта недвижимости 

В исполнении этого при определении рыночной стоимости земельного 

участка был  применен только сравнительный подход. 

Сравнительный подход применяется для определения стоимости 

оцениваемого участка путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных 

земельных участков на свободном рынке. Данный подход основывается на 

принципе замещения, согласно которому предполагается, что благоразумный 

покупатель за выставленный на продажу объект недвижимости заплатит сумму 

не большую, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и 

пригодности объект. Используя рыночную информацию о ценах, уплаченных за 

сопоставимые объекты, отражается рыночная стоимость оцениваемых объектов 

или их группы. 
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Теоретической основой подхода является следующее положение: 

стоимость объектов оценки определяется путем внесения в цены сопоставимых 

объектов поправок по элементам и единицам сравнения. Причем, если 

сопоставимый объект имеет лучшие показатели, чем объект оценки, то 

поправка будет иметь отрицательный знак и наоборот. 

В рамках данного подхода применялся метод сравнения продаж для 

определения стоимости земельных участков. 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном 

выполнении следующих действий: 

- подробное исследование рынка с целью получения достоверной 

информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравниваемой 

полезности. 

- определение подходящих единиц сравнения и проведение 

сравнительного анализа по каждой единице. 

- сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами 

сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка 

сравниваемых. 

Выбор района с развитым рынком. 

Исполнитель выполнил поиск предложений по купле-продаже земельных 

участков торгово-офисного назначения  в г. Елабуга, где были найдены 

предложения по продаже земельных участков наиболее подходящих к 

оцениваемому объекту. 

Выбор объектов аналогов. 

В процессе реализации 1-го этапа применения метода прямого 

сравнительного анализа продаж Исполнитель провел мониторинг следующих 

доступных ресурсов: 

 Архив газеты "Из рук в руки. Набережночелнинский выпуск" с 

июня по декабрь 2014гг. 

 Архив газеты «Мир недвижимости» с ноября по декабрь 2014гг. 

 электронный архив газеты «Из рук в руки»: http://pronto-media.ru/; 
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 электронная база сделок Федеральной службы государственной 

регистрации, кадастра и картографии: https://portal.rosreestr.ru; 

 официальный сайт РФ Федеральной службы государственной 

регистрации, кадастра и картографии: http://rosreestr.ru/site/ 

Так как оцениваемый земельный участок по своему функциональному 

назначению относятся к землям населенных пунктов, то, соответственно, 

анализировался рынок предложений земельных участков такой же категории. 

Объем доступных рыночных данных и отбор объектов-аналогов, 

сопоставимых с оцениваемыми земельными участками представлен в 

нижеприведенной таблице 13: 
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Таблица 13 

Отбор объектов-аналогов 

№ 

п/п 
Район, адрес 

Дата 

объявления 

Цена, 

руб. 

Площадь, 

кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена за 

1 кв. м. 

руб. 

Комментарии  

1 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

окружное 

шоссе(выяснили 

по телефону) 

17.12.2012 800 000 2600 
Коммерческого 

назначения 
1 Аренда 308 

Данный объект 

находиться на праве 

аренды, поэтому не 

используется для 

расчетов 

2 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга,4-мкрн, 

Окружное шоссе 

11.11.2014 8 400 000 2100 
Коммерческого 

назначения 
1 

Собствен

-ность 
4 000 

Данный объект 

расположен в 

непосредственной 

близости с 

оцениваемым 

объектом.Площадь 

данного объекта 

наиболее сопоставимас 

площадью 

оцениваемого объекта 

из всех найденных 

объектов-аналогов 
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Продолжение таблицы 13 

№ 

п/п 
Район, адрес 

Дата 

объявления 

Цена, 

руб. 

Площадь, 

кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена за 

1 кв. м. 

руб. 

Комментарии  

3 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга,Чертово 

Городище 

15.09.2014 1 500 000 500 
Под гостиницу, 

ресторан, кафе 
1 

Собствен

-ность 
3 000 

Данный объект удален 

от оцениваемого 

объекта и имеет 

небольшую площадь по 

сравнению с 

оцениваемым объектом 

4 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

Чертово 

Городище 

27.11.2014 2 050 000 700 

Под 

строительство 

СТО 

1 
Собствен

-ность 
2 929 

Данный объект удален 

от оцениваемого 

объекта и имеет 

небольшую площадь по 

сравнению с 

оцениваемым объектом 

5 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, пр. 

Мира, в районе 

т.ц., 4-мкрн,  

Элика 

21.10.2014 8 500 000 2100 
Коммерческого 

назначения- 
1 

Собствен

-ность 
4 048 

Расположен в 

непосредственной 

близости с 

оцениваемым 

объектом. Площадь 

объекта наиболее 

сопоставима с 

площадью 

оцениваемого объекта  
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Продолжение таблицы 13 

№ 

п/п 
Район, адрес 

Дата 

объявления 

Цена, 

руб. 

Площадь, 

кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена за 

1 кв. м. 

руб. 

Комментарии  

6 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

Окружное 

шоссе, 

16:47:010109:478

6 

19.11.2013 9 734 175 6 229 
Коммерческого 

назначения 
2 

Собствен

-ность 
1 563 

Расположен в 

непосредственной 

близости с 

оцениваемым 

объектом. Площадь 

объекта наиболее 

сопоставима с 

площадью 

оцениваемого объекта  

7 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

Елабужский 

район, М7 

01.12.2014 4 500 000 45 000,0 

промышленное 

производство, 

придорожный 

сервис 

1 
Собствен

-ность 
100 

Данный объект удален 

от оцениваемого 

объекта и имеет 

достаточно большую 

площадь по сравнению 

с оцениваемым 

объектом 
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Продолжение таблицы 13 

№ 

п/п 
Район, адрес 

Дата 

объявления 

Цена, 

руб. 

Площадь, 

кв.м. 
Назначение Линия Право 

Цена за 

1 кв. м. 

руб. 

Комментарии  

8 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга 

06.10.2014 4 600 000 30 000,0 

придорожный 

сервис, 

гостиница 

1 
Собствен

-ность 
153 

Данный объект удален 

от оцениваемого 

объекта и имеет 

достаточно большую 

площадь по сравнению 

с оцениваемым 

объектом 

9 

Республика 

Татарстан, 

Елабужский 

район, Бехтерево 

22.12.2014 8 800 000 100 000,0 

Особая 

экономическая 

зона 

1 
Собствен

-ность 
88 

Данный объект удален 

от оцениваемого 

объекта и имеет 

достаточно большую 

площадь по сравнению 

с оцениваемым 

объектом 
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Рис. 8. Месторасположение объектов - аналогов для отбора и объекта 

оценки относительно друг друга (зеленым цветом обозначен объект - 

оценки, под порядковыми номерами объекты-аналоги) 

 

В результате исследования были выявлены объекты, потенциально 

являющиеся аналогами для оцениваемых земельных участков. Однако, их 

количество невелико. Для целей настоящей оценки было принято решение в 

пользу качества оценки и, в связи с ограниченностью выборки, Исполнителем 

было принято решение использовать небольшое количество аналогов, но 

максимально соответствующих оцениваемым объектам.  

Далее на основе предварительного анализа была подготовлена выборка 

наиболее близких аналогов для оцениваемого объекта, в стоимость которых 

вносились последовательные корректировки для достижения их 

сопоставимости с оцениваемым объектом. 

Данные по сопоставимым объектам с указанием источников их 

получения и указанием стоимости за 1 кв. м. представлены в следующей 

Таблице: 
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Таблица 14 

Объекты - аналоги 

Элементы 

сравнения 

Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Вид объекта 

недвижимости 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Передаваемые 

имущественные 

права 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия 

продажи 
- Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата 

предложения 
01.01.15 11.11.14 21.10.14 19.11.13 

Категория 

земель 

земли 

населенных 

пунктов 

земли 

населенных 

пунктов 

земли 

населенных 

пунктов 

земли 

населенных 

пунктов 

Разрешенное 

использование 

Под 

строительство 

автоцентра 

Под торговый 

комплекс 

Можно под 

торговый центр-

выяснили по 

телефону. 

под размещение 

реабилитационн

ого центра 

Местоположени

е 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, ул. 

Окружное шоссе 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга,4-мкрн, 

Окружное шоссе 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, пр. 

Мира, в районе 

т.ц., 4-мкрн,  

Элика 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, 

Окружное 

шоссе, 

16:47:010109:47

86 

Расположение 

относительно 

основной 

транспортной 

магистрали 

1 линия 1 линия 1 линия 2 линия 

Вид цены 
 

Предложение Предложение Сделка 

Площадь, кв. м 5 793,0 2 100,0 2 100,0 6 229,0 

Цена  за объект,  

руб. 
- 8 400 000 8 500 000 9 734 175 
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Продолжение таблицы 14. 

Элементы 

сравнения 

Оцениваемый 

объект 

Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Цена  за 1 кв. м 

объекта, руб. 
- 4 000 4 048 1 563 

Контакты 
 

89178524531 89173948939 - 

Источник 

информации 

Данные 

Заказчика и 

результаты 

осмотра Объекта 

www.avito.ru 

(данные 

исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru

/site/) 

www.avito.ru 

(данные 

исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru

/site/) 

www.torgi.gov.ru

(данные 

исходной 

информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой 

стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru

/site/) 

 

 

Рис. 9. Месторасположение объектов - аналогов и объекта оценки 

относительно друг друга 

 

На рисунке, представленном выше, можно увидеть расположение объекта 

оценки и объектов аналогов относительно друг друга. 
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Где: 

1- Объект оценки, расположенный по адресам: Республика Татарстан, 

г. Елабуга, ул. Окружное шоссе; 

2- Объект аналог №1, расположенный по адресу: Республика 

Татарстан, г. Елабуга,4-мкрн, Окружное шоссе; 

3- Объект аналог №2, расположенный по адресу:Республика 

Татарстан, г. Елабуга, пр. Мира, в районе т.ц., 4-мкрн,  Элика; 

4- Объект аналог №3, расположенный по адресу:Республика 

Татарстан, г. Елабуга, Окружное шоссе, 16:47:010109:4786; 

Копии страниц с предложениями объектов-аналогов представлены в 

Приложении 1. 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта аналога по 

всем элементам. 

В оценочной практике принято выделять следующие основные элементы 

сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке: права 

собственности на недвижимость, условия финансирования, условия продажи, 

состояние рынка, местоположение, физические характеристики, экономические 

характеристики, характер использования, компоненты, не связанные с 

недвижимостью.  

Выбор единицы сравнения. 

Поскольку объекты различаются по размеру и числу входящих в них 

единиц, при проведении сравнения проданных объектов с оцениваемым 

объектом неизбежны большие сложности и требуется приведение имеющихся 

данных к общему знаменателю. В качестве единицы сравнения была выбрана 

цена продажи за 1 кв. м. 

Корректировка значения единицы сравнения для объектов аналогов. 

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки 

делаются от объекта сравнения к объекту оценки. 

Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и 

оцениваемого Объекта цены аналогов необходимо проанализировать и при 
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необходимости скорректировать по следующим элементам сравнения, 

установленным в п. 22 ФСО №7: 

1. передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) 

этих прав; 

2. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 

(вид оплаты, условия кредитования, иные условия); 

3. условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия); 

4. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и 

оценки, скидки к ценам предложений, иные условия); 

5. вид использования и (или) зонирование; 

6. местоположение объекта; 

7. физические характеристики объекта, в том числе свойства 

земельного участка, состояние объектов капитального строительства, 

соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 

характеристики; 

8. экономические характеристики (уровень операционных расходов, 

условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

9. наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

10. другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Элемент сравнения №7 (физические характеристики) при оценке 

земельных участков включает сравнение формы, рельефа, площади (масштаба), 

а также наличия улучшений и коммуникаций). 

Элемент сравнения №8 (экономические характеристики) при оценке 

земельных участков практически не используется, так земельные участки, как 

правило, не имеют отличий, относимых к данному элементу сравнения. Чаще 

всего данный элемент сравнения может быть применен только в отношении 

единых объектов недвижимости. 

Допустимы корректировки, как в процентах, так и в денежных суммах. 

Корректировки первой группы элементов вводятся последовательно, второй 



95 
 

 

группы – на независимой основе, то есть сначала рассчитывается 

корректировка по каждому элементу сравнения, а итоговое значение 

корректировки определяется путем алгебраического суммирования 

корректировок, полученных по каждому элементу [18, с. 93]. 

Корректировки по первой группе элементов сравнения 

Корректировки по первой группе элементов сравнения устанавливаются в 

абсолютной величине или в долях от исходной стоимости за объекты-аналоги.  

Условия продажи (скидка на уторговывание цены). 

Для расчетов применяются цены предложений по аналогичным объектам 

недвижимости. При использовании таких цен требуется включать в расчеты 

дополнительную корректировку – «скидку на торг». 

Рынок земельных участков имеет ряд специфичных особенностей, одной 

из которых является возможность переговоров покупателя и продавца на 

предмет снижения цены предложения, причем данные переговоры достаточно 

часто приводят к положительному результату для покупателя.  

Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки (торг) – 

производилась на основании данных «Справочника оценщика недвижимости. 

Том 3.Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков. 

Таблицы. Графики. Гистограммы.» Авторы: Лейфер Л.А., Стерлин А.М., 

Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. Издание 

третье, актуализированное и расширенное. Нижний Новгород, 2014, ст.113. 

Данный Сборник не представляет собой необработанное на соответствие 

рыночным условиям, экспертное мнение: второе  издание Справочника 

составлено на основе опроса и последующего обобщения результатов этого 

опроса 200 профессиональных Оценщиков из 52 городов России и содержит 

коллективные экспертные оценки 95 характеристик рынка недвижимости. 

Естественно, каждый Оценщик высказал свое субъективное мнение, 

основанное на его личном опыте и его личных статистических исследованиях 

рынка в основном в своем регионе. Однако в результате статистической 

обработки результатов опроса сформировалось обобщенное мнение 
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профессиональных Оценщиков городов России, которое в некотором смысле 

представляет собой позицию оценочного сообщества по основным параметрам, 

необходимым в процессе работ по оценке недвижимости. Информация 

относительно параметров и характеристик рынка недвижимости 

(Интегрированная информация) представляет собой результаты обработки 

первичной информации. Она, прежде всего, включает поправочные 

коэффициенты (корректировки) для «приведения» данных по сопоставимым 

объектам недвижимости, необходимые для практической реализации 

сравнительного подхода. Дополнительные комментарии по поводу 

возможности использования коллективных экспертных оценок: Обоснование 

того, что приведенные в Справочнике данные реально отражают состояние 

рынка  на текущий момент и его ожидания на ближайшее будущее, было 

изложено в первой редакции справочника, а также в опубликованных статьях и 

материалах Конференций, на которых результаты названного проекта 

обсуждались. 

Таблица 15 

Экспертные оценки поправочного коэффициента скидки на торг 
13

 

Скидка на торг 

Активный рынок 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Земельные участки под торгово-офисную 

застройку 
8% 8% 9% 

 

Таким образом, значения корректировки на торг для объектов аналогов 

№1 и №2 равно -8%. Для объекта-аналога №3 данная корректировка не 

вносится, так как данный аналог является результатом сделки. 

Передаваемые имущественные права. 

                                                           
13

 «Справочник оценщика недвижимости. Том 3.Корректирующие коэффициенты для оценки 

земельных участков. Таблицы. Графики. Гистограммы.» Авторы: Лейфер Л.А., Стерлин 

А.М., Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. Издание третье, 

актуализированное и расширенное, 2014. – с. 113 
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Тип сделки отражает различия в качестве передаваемых прав при 

проведении сделок с объектами-аналогами и объектом недвижимости. Качество 

прав на недвижимость может выражаться в наличии частных и публичных 

сервитутов у объектов - аналогов и рассматриваемого объекта. Естественно, что 

существование таковых будет отрицательно влиять на размер стоимости 

недвижимого имущества.  

В данном случае у всех аналогов в результате сделки передается право 

собственности, так же как и у объекта оценки, поэтому корректировка не 

производилась. 

Условия финансовых расчетов при приобретении недвижимости. 

У Оценщика нет информации о вариантах финансовых расчетов. 

Предполагается, что все предложения по сделкам будут производиться путем 

расчета покупателя с продавцом за счет собственных средств на дату продажи, 

и не обременены чем-либо. Корректировка по данному элементу не 

применялась. 

Дата предложения. 

Данные о предложениях на продажу объектов аналогов взяты на 

следующие даты: на ноябрь 2014 г. (объект-аналог №1), на октябрь 2014 г. 

(объект-аналог №2) и на октябрь 2013 г. (объект-аналог №3).  

Оценщиком было проанализировано изменение цены с течением времени 

за 2013-2014 гг. (п. 9.3.3 – анализ рынка), существенных изменений на рынке 

земельных участков в сегменте оцениваемых объектов не наблюдалось (срок 

экспозиции подобных объектов от 6-ти месяцев и выше). Таким образом, 

корректировка на дату предложения не производилась. 

Корректировки по первой группе элементов сравнения. 

Корректировки по второй группе элементов сравнения осуществляются 

на базе рыночных стоимостей за объекты-аналоги с учетом проведения первой 

группы корректировок. Корректировки в численном и процентном выражении 

представлены в таблице.  

Необходимо отметить, что корректировки проводились только по 



98 
 

 

элементам, различающимся у рассматриваемого объекта и объектов-аналогов. 

Местоположение. 

Поправка на месторасположение учитывает престижность района 

расположения объекта недвижимости, а так же ближайшее окружение и другие 

особенности.  

Все объекты -аналоги расположены в непосредственной близости от 

оцениваемого объекта, введение корректировки не требуется.  

Расположение относительно транспортной магистрали. 

Как правило, наиболее дорогие объекты расположены на 1-х линиях 

основных транспортных магистралей, объекты расположенные 

внутриквартально имеют меньший спрос и стоят дешевле.  

Объект-аналог № 3 расположен внутриквартально, требуется введение 

корректировки. Данная корректировка имеется в следующем 

сборнике:«Справочник оценщика недвижимости. Том 3.Корректирующие 

коэффициенты для оценки земельных участков. Таблицы. Графики. 

Гистограммы.» Авторы: Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова З.А., Яковлев 

Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. Издание третье, актуализированное и 

расширенное. Нижний Новгород, 2014, ст.125. 

Таблица 16 

Расположение относительно красной линии
14

 

Наименование коэффициента 

Цена 

Среднее Доверительный интервал 

Отношение удельной цены земельных участков, 

расположенных на красной линии (в местах с 

высоким трафиком), к удельной цене аналогичных 

участков, расположенных внутриквартально( в 

местах с низким трафиком) 

1,36 1,20 1,75 

Данная корректировка по сборнику равна коэффициенту 1,36.Данный 

                                                           
14

 «Справочник оценщика недвижимости. Том 3.Корректирующие коэффициенты для оценки 

земельных участков. Таблицы. Графики. Гистограммы.» Авторы: Лейфер Л.А., Стерлин 

А.М., Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. Издание третье, 

актуализированное и расширенное, 2014. – с. 125 
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Сборник представляет собой обработанное на соответствие рыночным 

условиям, экспертное мнение, однако оценщик решил провести анализ данного 

значения на соответствие рыночным данным. Так как рыночные данные по г. 

Елабуга по данному фактору отсутствуют, в качестве объектов-аналогов 

использовались земельные участки из г. Набережные Челны. Объем рыночной 

информации по г. Набережные Челны в наличии оценщика позволяет сделать 

верные выводы о рассчитываемой корректировке. Также г. Набережные Челны 

находиться в непосредственной близости от города Елабуга и сопоставим по 

социально-экономическим факторам. 

Расчет корректировки на расположение относительно транспортной 

магистрали производился методом парных продаж. Расчет данных 

корректировок представлен ниже: 

Таблица 17 

1 пара 

Характеристика Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 

Адрес (местоположение) 

Республика Татарстан, г. 

Набережные Челны, ул. 

Машиностроительная, 

16:52:100102:34 

Республика Татарстан, г. 

Набережные Челны, пр. 

Х. Туфана, 

16:52:090102:490 

Источник информации 

www.barahla.net.ru (данные 

исходной информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru/site/) 

www.barahla.net.ru 

(данные исходной 

информации  отчета 1-

2015 от 09.11.2015 г. по 

кадастровой стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru/site/) 

Дата объявления 08.08.2014 08.08.2014 

Стоимость руб. 6 000 000 8 000 000 

Кадастровый номер 16:52:100102:34 16:52:090102:490 
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Продолжение таблицы 18 

Характеристика Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 

Назначение 

под торгово-выставочную 

площадку, офис по 

предоставлению 

дизайнерских услуг 

земельные участки, 

предназначенные для 

размещения объектов 

бытового обслуживания 

(для строительства 

автомойки) 

Комментарии - 

По данным продавца 

имеется возможность 

переоформить 

назначение. Таким 

образом, данный объект 

принимается в качестве 

объекта-аналога, так как 

можно перевести из 

назначения «под 

строительство 

автомойки» в назначение 

«под строительство 

торгово-офисного центра» 

Площадь объекта, кв.м. 1600 2850 

Расположение относительно 

транспортной магистрали 
1 линия внутриквартально 

Стоимость за кв. м. руб. 3 750 2 807 

Разница в  величине рыночной 

стоимости, руб./кв.м. 
-943 

Корректирующий коэффициент 1,3359 
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Рис. 10. Местоположение объектов - аналогов 1 пары относительно 

друг от друга 

 

Таблица 19 

2 пара 

Характеристика Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 

Адрес (местоположение) 

Республика Татарстан, г. 

Набережные Челны, пр-т 

Яшьлек, 25 к-с 

Республика Татарстан, г. 

Набережные Челны, 27/17 

Источник информации 

www.zakamned.ru (данные 

исходной информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru/site/) 

www.avito.ru (данные 

исходной информации  

отчета 1-2015 от 

09.11.2015 г. по 

кадастровой стоимости с 

сайта 

https://rosreestr.ru/site/) 

Дата объявления 15.12.2014 23.09.2014 

Стоимость руб. 7 500 000 1 900 000 

Площадь объекта,кв.м. 1200 400 

Расположение относительно 

транспортной магистрали 
1 линия внутриквартально 

Стоимость за кв. м.руб. 6 250 4 750 
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Продолжение таблицы 19 

Характеристика Объект-аналог №1 

Разница в  величине рыночной 

стоимости, руб./кв.м. 
-1 500 

Корректирующий коэффициент 1,3158 

 

 

Рис. 11. Местоположение объектов - аналогов 2 пары относительно 

друг от друга 

Таблица 20 

3 пара 

Характеристика Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 

Адрес (местоположение) 

Республика Татарстан, г. 

Набережные Челны, 46 

мкр-н 

Республика Татарстан, г. 

Набережные Челны,  за 

25\18 с видом на проспект 

Яшьлек 

Источник информации 

Из рук в руки Набережные 

Челны №87(1416)6 ноября 

2014 г., стр. 26 (данные 

исходной информации  

отчета 1-2015 от 09.11.2015 

г. по кадастровой 

стоимости с сайта 

https://rosreestr.ru/site/) 

www.avito.ru (данные 

исходной информации  

отчета 1-2015 от 09.11.2015 

г. по кадастровой 

стоимости с сайта 

https://rosreestr.ru/site/) 
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Продолжение таблицы 21 

Характеристика Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 

Дата объявления 06.11.2014 18.12.2014 

Стоимость руб. 7 500 000 2 800 000 

Площадь объекта,кв.м. 1540 750 

Расположение относительно 

транспортной магистрали 
1 линия внутриквартально 

Стоимость за кв. м.руб. 4 870 3 733 

Разница в  величине рыночной 

стоимости, руб./кв.м. 
-1 137 

Корректирующий коэффициент 1,3045 

 

 

Рис. 12. Местоположение объектов - аналогов 3 пары относительно 

друг от друга 

 

Таким образом, значение данного коэффициента по 1-й паре – 1,3359, по 

2-й паре – 1,3158, по 3-ей паре – 1,3045. Данные значения близки друг к другу. 

Среднее значение по 3-м парам равно 1,3187. 

Сравним данное значение с коэффициентом по справочнику: 
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Таблица 22 

№ п/п 
Среднее значение 

корректировки 
Источник 

1 1,3187 Анализ  

2 1,3600 

Справочник оценщика недвижимости. Том 

3.Корректирующие коэффициенты для 

оценки земельных участков. Таблицы. 

Графики. Гистограммы.» Авторы: Лейфер 

Л.А., Стерлин А.М., Кашникова З.А., Яковлев 

Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А. 

Издание третье, актуализированное и 

расширенное. Нижний Новгород, 2014, ст.118 

Итого 

среднее 

значение 

1,3394   

 

Как видно из вышеприведенной таблицы значение по справочнику 

соответствует рыночным условиям, коэффициенты существенно не 

отличаются. 

В качестве итоговой корректировки применяемой в отчете, оценщик 

решил использовать среднее значение из вышеприведенной таблицы. 

Таким образом, значение корректировки на расположение относительно 

транспортной магистрали для объекта-аналога №3 равно (1,3394-

1)*100%=+33,94%. 

Корректировка на размер общей площади. 

Данная корректировка применяется, если площадь оцениваемого объекта 

существенно отличается от площади объекта-аналога. Рыночные данные 

свидетельствуют, что стоимость удельной единицы (1 кв. м., 1 га и т.п.) объекта 

недвижимости зависит от величины самого объекта, то есть, при прочих равных 

условиях, цена единицы площади больших по площади объектов, ниже, чем 

меньших.  

Площадь оцениваемого земельного участка составляет 5 793 кв. м., 

объектов - аналогов от  2 100 до 6 229 кв. м., следовательно, требуется 
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проведение корректировки на площадь земельного участка для всех объектов-

аналогов. 

Размер корректировки был рассчитан на основе статистического 

исследования зависимости цены на земельные участки с разрешенным 

использованием под торгово-офисное назначение. 

Из массива объектов, Исполнитель принял решение использовать для 

расчета зависимости следующие объекты (данные объекты не используется в 

качестве объектов-аналогов для расчета оцениваемого объекта,  это объекты из 

оставшегося массива данных): 
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Таблица 23 

Аналоги для расчета корректировки на площадь 

№ 

п/п 

Район, 

адрес 

Дата 

объявле-

ния 

Цена, 

руб. 

Площадь

, кв.м 

Цена за 

1 кв. м. 

руб. 

Назначение Комментарии 

Контактная 

информаци

я  

Источник 

информации 

1 

Республик

а 

Татарстан, 

г. 

Елабуга,Ч

ертово 

Городище 

15.09.201

4 
1 500 000 500 3 000 

Под 

гостиницу, 

ресторан, 

кафе 

- 
8960067000

0 

www.avito.ru 

(данные исходной 

информации  отчета 

1-2015 от 09.11.2015 

г. по кадастровой 

стоимости с сайта 

https://rosreestr.ru/site

/) 

2 

Республик

а 

Татарстан, 

г. Елабуга, 

Чертово 

Городище 

27.11.201

4 
2 050 000 700 2 929 

Под строи-

тельство 

СТО 

Данный объект 

использовался, так как 

СТО представляет собой 

торгово-технический 

комплекс, который 

условно можно отнести к 

торгово-офисной 

недвижимости, так как 

данные здания имеют 

широкий спектр 

возможного 

использования 

8917243127

1 

www.avito.ru 

(данные исходной 

информации  отчета 

1-2015 от 09.11.2015 

г. по кадастровой 

стоимости с сайта 

https://rosreestr.ru/site

/) 
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Продолжение таблицы 23 

№ 

п/п 

Район, 

адрес 

Дата 

объявле-

ния 

Цена, 

руб. 

Площадь

, кв.м 

Цена за 

1 кв. м. 

руб. 

Назначение Комментарии 

Контактная 

информаци

я  

Источник 

информации 

3 

Елабужск

ий район, 

М7 

01.12.201

4 
4 500 000 45 000,0 100 

Промыш-

ленное 

производст

во, 

придорожн

ый сервис 

Не смотря на то, что 

объект под 

промышленное 

производство, данный 

объект использовался, так 

как придорожный сервис 

относиться к торговой 

недвижимости 

(возможное 

использование гостиница, 

автосервис, СТО и т.п.) 

8917259800

9 

Газета "Из рук в 

руки", 

Набережночелнинск

ий выпуск,  №94 

(1423), от "01" 

декабря 2014 г., ст. 

29 

4 

Республик

а 

Татарстан, 

г. Елабуга 

06.10.201

4 
4 600 000 30 000,0 153 

Придо-

рожный 

сервис, 

гостиница 

Данный объект 

использовался, так как 

придорожный сервис 

относиться к торговой 

недвижимости 

(возможное 

использование гостиница, 

автосервис, СТО и т.п.) 

8982715975

4 

Газета "Из рук в 

руки", 

Набережночелнинск

ий выпуск,  №78 

(1407), от "06" 

октября 2014 г., ст. 

32 
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Наиболее точно (коэффициент детерминации 0,9966) эту зависимость 

описывает следующее уравнение: 

У=398466х−𝟎,𝟕𝟔𝟖 

где: 

Y– коэффициент корректировки; 

х – площадь земельного участка, кв. м. 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе 

следующей формулы: 

Кп = (
Соо

Соа
− 𝟏) ∗ 𝟏𝟎𝟎%, 

где: 

КП – размер корректировки на площадь земельного участка; 

СОО – расчетное значение коэффициента корректировки рыночной 

стоимости земельного участка на размер его площади для объекта оценки; 

СОА – расчетное значение коэффициента корректировки рыночной 

стоимости земельного участка на размер его площади для объекта-аналога. 

Эта зависимость отражена на графике, представленном ниже: 

 

Рис. 13. Зависимость цены на земельные участки категории земли 

населенных пунктов, вид разрешенного использования – под торгово-

офисные объекты от размера участка 

Расчет величины корректировок на площадь приведен в следующей 

y = 39846x-0,76 

R² = 0,996 
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таблице: 

Таблица 24 

Расчет корректировки на площадь для объектов-аналогов 

земельного участка площадью 5 793 кв.м. 

Наименование 

объекта 

Площадь земельного 

участка, м
2 

Y– коэффициент 

корректировки 

(У=398466х^(-

0,768)) 

Корректировка,% 

(К_п=(С_оо/С_оа -

1)*100%) 

Объект оценки 5 793 513,43  

Объект-аналог №1 2 100 1119,25 -54,13% 

Объект-аналог №2 2 100 1119,25 -54,13% 

Объект-аналог №3 6 229 485,60 5,73% 

Наличие коммуникаций.  

В черте города, как правило, коммуникации находятся недалеко от 

земельных участков, поэтому данный фактор не имеет существенного значения 

и не указывается в объявлениях. 

В процессе реализации 4-го этапа применения метода прямого 

сравнительного анализа продаж Исполнитель произвел расчет величины 

рыночной стоимости. Исполнитель рассчитал: 

- показатель совокупной корректировки (путем суммирования 

абсолютных значений внесенных корректировок); 

- коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорционален 

показателю совокупной корректировки); 

- средневзвешенную величину стоимости, руб. 

Наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех 

отобранных аналогов, к которым вводились меньшее количество и величина 

поправок. Иначе говоря, наибольший вес при согласовании результатов 

корректировок будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с 

оцениваемым объектом.  

Расчет стоимости оцениваемых земельных участков методом сравнения 
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продаж изложен в следующих таблицах: 
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Таблица 25 

Расчет рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 16:47:010502:837 общей площадью 

5 793 кв. м., расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. Окружное шоссе 

Элементы сравнения   Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена предложения за 1 кв. м 

продажи аналога, руб. 
- 4 000 4 048 1 563 

Первая группа элементов сравнения 

Корректировка на торг (%) - -8,00% -8,00% 0,00% 

Корректировка цены, руб. кв. м.   -320,00 -323,81 0,00 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 3 680,00 3 723,81 1 562,72 

Передаваемые имущественные права Собственность Собственность  Собственность  Собственность  

Корректировка коэффициент (%) - 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка цены, руб. кв. м.   0 0 0 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 3 680,00 3 723,81 1 562,72 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи (%) - 0,0% 0,0% 0,0% 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 3 680,00 3 723,81 1 562,72 
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Продолжение таблицы 25 

Элементы сравнения   Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Дата предложения 01.01.15 11.11.14 21.10.14 19.11.13 

Корректировка на время 

продажи/предложения, (%) 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Цена после корректировки, руб./кв. м - 3 680,00 3 723,81 1 562,72 

Вторая группа элементов сравнения 

Местоположение 

Республика Татарстан, г. 

Елабуга, ул. Окружное 

шоссе 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга,4-мкрн, 

Окружное шоссе  

Республика 

Татарстан, г. Елабуга, 

пр. Мира, в районе 

т.ц., 4-мкрн,  Элика 

Республика 

Татарстан, г. 

Елабуга, Окружное 

шоссе, 

16:47:010109:4786 

Корректировка на местоположение, (%) - 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на местоположение, 

руб. кв. м. 
  0,00 0,00 0,00 

Расположение относительно основной 

транспортной магистрали 
1 линия 1 линия 1 линия 2 линия 

Корректировка на линию,  (%)   0,00% 0,00% 33,94% 

Корректировка расположение 

относительно автомагистрали, руб. кв.м  
  0,00 0,00 530,34 

  



113 

 

 

Продолжение таблицы 25 

Элементы сравнения   Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Категория земель 
земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

земли населенных 

пунктов 

Корректировка на категорию земель,  

(%)  
0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка на категорию земель, 

руб. кв. м. 
- 0 0 0 

Разрешенное использование 
Под строительство 

автоцентра 

Под торговый 

комплекс 

Можно под торговый 

центр-выяснили по 

телефону. 

под размещение 

реабилитационного 

центра 

Корректировка на разрешенное 

использование,  (%) 
- 0,00% 0,00% 0,00% 

Корректировка цены, руб. кв. м.   0,0 0,0 0,0 

Площадь, кв. м 5 793,0 2 100,0 2 100,0 6 229,0 

Корректировка на площадь, (%) - -54,13% -54,13% 5,73% 

Корректировка цены, руб. кв. м. - -1 991,88 -2 015,60 89,56 

Итого корректирующий коэффициент 

по второй группе элементов, (%) 
  -54,13% -54,13% 39,67% 

Корректировка цены по второй группе 

элементов сравнения, руб. кв. м. 
  -1 991,88 -2 015,60 619,90 
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Продолжение таблицы 25 

Элементы сравнения   Оцениваемый объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость после проведения 

корректировок, руб. кв. м. 
  1 688,12 1 708,21 2 182,62 

Показатель совокупной корректировки 

без учета корректировки на торг, (%) 
  54,13% 54,13% 39,67% 

Коэффициент соответствия объекту 

оценки (обратно пропорционален 

показателю совокупной корректировки) 

  1,85 1,85 2,52 

Удельный вес объекта аналога 1,00 0,30 0,30 0,41 

Средневзвешенная величина стоимости, 

руб./кв. м 
1 894,64 

Общая площадь оцениваемого объекта, кв. м 5 793,0 

Стоимость права собственности на земельный участок, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, руб. 10 975 651 
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Сравнивание полученных результатов с анализом рынком объекта - 

оценки представленным во второй главе приведен в нижеследующей таблице: 

 Таблица 26 

№ п/п Дата Цена за кв. м. руб. Источник 

1 01.01.2013 150-5000 

Мониторинг незастроенных 

земельных участков (земли 

населенных пунктов) (тыс. руб. за кв.  

м.) на 01.01.2013, 

http://mzio.tatarstan.ru/ 

2 01.04.2014 150-5000 

Мониторинг незастроенных 

земельных участков (земли 

населенных пунктов) (тыс. руб. за кв.  

м.) на 01.04.2014, 

http://mzio.tatarstan.ru/ 

3 
19.11.2013- 

01.12.2014 
88-4048 

Анализ Земельных участков под 

торгово-офисное назначение 

4 
10.06.2015 - 

07.02.2016 
909,1- 2 857 

Анализ Земельных участков под 

торгово-офисное назначение 

5 01.01.2015 1 894,64 Результат расчета  объекта оценки 

 

Таким образом, в таблице наглядно видно, что стоимость за кв. м. 

оцениваемого объекта входит во все диапазоны, в анализе рынка. Приведенные 

анализ показывает, что полученное значение рыночной стоимости 

соответствуют результатам анализа рынка и подтверждает тенденцию, 

сложившуюся на дату оценки, так как информация соответствует сложившимся 

ожиданиям рынка на дату оценки. 

В связи с тем, что в данном исследовании применялся лишь один подход 

к оценке стоимости, сравнительный, ему присваивается значение весового 

коэффициента – 1.  

В результате выполненных расчетов можно сделать заключение о том, 

что рыночная стоимость земельного участка с кадастровым номером 

16:47:010502:837 общей площадью 5 793 кв. м., расположенного по адресу: 

Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. Окружное шоссе, по состоянию на «01» 
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января 2015 г. составляет 10 975 651 руб. 

 

3.2 Сравнительный анализ рыночной стоимости земельного участка 

с  кадастровой стоимостью 

 

Сопоставление действующих результатов государственной кадастровой 

оценки земельного участка с кадастровым номером 16:47:010502:837, 

расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Елабуга, ул. Окружное 

шоссе с полученными рыночными данными представлена в нижеследующей 

таблице. 

Таблица 27 

Сравнительный анализ кадастровой и рыночной стоимостей 

земельного участка 

№ 

п/п 
Объект - оценки 

Вид 

стоимости 

Общая 

площадь, 

кв. м. 

Стоимость, 

руб. 

Стоимость, 

руб./ кв. м. 

1 

Земельный участок с 

кадастровым номером 

16:47:010502:837, 

расположенный по 

адресу: Республика 

Татарстан, г. Елабуга, ул. 

Окружное шоссе 

Кадастровая 

стоимость 

5 793 

18 207 630,72 3 143,04 

2 
Рыночная 

стоимость 
10 975 651 1 894,64 

 

Таким образом, мы получили существенное расхождение между 

рыночной и кадастровой стоимостями одного и того же земельного участка. 

Следует отметить, что анализ кадастровой оценки объектов 

недвижимости показывает противоречивость данных по аналогичным 

объектам. Если кадастровая стоимость объекта недвижимости завышена по 

сравнению с его рыночной стоимостью, объект теряет свою инвестиционную 

привлекательность, а это равносильно его смерти. Однако занижение 
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кадастровой стоимости также неэффективно. Низкая кадастровая стоимость не 

стимулирует собственника более рационально использовать свой земельный 

участок или строение. И только оптимальная кадастровая стоимость может 

выступать и как регулятор эффективности использования объектов 

недвижимости, и как инструмент фискальной политики. Именно такой – 

комплексный – подход поможет решить многочисленные социальные 

проблемы и улучшить качество жизни. Однако в настоящее время акцент 

сделан на реализации только одной функции кадастровой оценки 

недвижимости – фискальной. Как следствие, результаты оценки, основанной на 

таком подходе, могут вызвать несогласие со стороны налогоплательщика – 

собственника объекта недвижимости. Если собственник сочтет кадастровую 

оценку своего объекта недвижимости необоснованной, он сможет оспорить ее 

как в судебном, так и во внесудебном порядке через комиссию по оспариванию 

кадастровой стоимости. И пока не введен имущественный налог и 

окончательно не определены размеры его ставок для разных видов 

недвижимости, налогоплательщикам имеет смысл проанализировать данные 

кадастровой оценки находящихся в их собственности объектов недвижимости. 
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Заключение 

 

Земля выступает основой жизни и деятельности человеческого общества. 

Она является сложным и специфическим объектом оценки, что обусловлено 

особенностями земли, такими как неподвижность, уникальность, 

многофункциональность, ограниченность предложения, а также учета при 

оценке многих факторов. В России земля – один из наиболее сложных объектов 

оценки в составе недвижимости (также и из-за низкой степени развития 

земельного рынка и неразвитости земельного законодательства). 

Достоверная оценка стоимости земли способствует принятию 

эффективных решений в области земельных отношений, как в 

государственном, так и в частном секторе. Особенно это касается оценки 

земельных участков в целях налогообложения. Изменения системы 

налогообложения имущества, связанные с переходом к кадастровой оценки  

стоимости недвижимости, привели к значительному увеличению 

налогооблагаемой базы земельных участков по сравнению с рыночной 

стоимостью, и, соответственно, к увеличению земельного налога. 

В этих условиях особое значение приобретает решение проблемы 

выявления и идентификации причин таких существенных расхождений между 

рыночной и кадастровой стоимостями и выработке рекомендаций по 

совершенствованию организации и методики оценки кадастровой стоимости 

отдельных объектов недвижимости. 

Несмотря на то, что за последнее время в периодической печати 

опубликовано большое количество интересных и оригинальных материалов по 

решению данной проблемы, необходимо отметить их недостаточную 

теоретическую и методическую проработку. 

Публикации в основном посвящены констатации и характеристике 

количественных расхождений между рыночной и кадастровой стоимостями 

отдельных объектов недвижимости. Тогда как вопросам выявления факторов, 
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причин существования значительных отличий между двумя видами оценок до 

сих пор уделяется недостаточно внимания как в теоретическом так и в 

методическом плане. В связи с этим разработка практических рекомендаций по 

минимизации расхождений между кадастровой и рыночной стоимостями 

является своевременной и актуальной задачей. 

Цель диссертационного исследования заключалась в определении 

рыночной стоимости земельного участка для установления кадастровой 

стоимости в размере ее рыночной. 

Ее реализация позволила получить следующие результаты и 

сформулировать ряд существенных выводов. 

1. Уточнено определение «земельный участок», как объекта права 

собственности и иных предусмотренных действующим законодательством прав 

на землю, являющимся недвижимой вещью, которая представляет собой часть 

земной поверхности с определенными границами и другими характеристиками 

позволяющими определить ее в качестве индивидуально – определенной вещи. 

Такое определение позволит указать основной идентификационный 

признак участка – местоположение его границы, а также раскрыть содержание 

права на земельный участок. Признак описание местоположение границ 

объекта является единственным определяющим признаком характеризующим 

земельный участок как индивидуально-определенную вещь. 

2. Выявлены основные проблемы оценки кадастровой стоимости 

земельных участков, которые можно определить как: 

Во – первых, использование некачественной исходной информации об 

объектах оценки;  

Практика показывает, что эта информация может быть неполной или 

несоответствующей фактическим реальным характеристикам. И 

поскольку ГКО  проводится с использованием различных технологий с одной 

стороны, без выезда на место и личного осмотра, как при определении 

рыночной стоимости, то использование некачественной исходной информации 

об объектах оценки часто ведет к существенным искажениям и, как следствие, 
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получению некорректной величины кадастровой стоимости. 

Во-вторых, наличие дефицита рыночной информации, неполная и 

некачественная работа с ней;  

В рамках кадастровой оценки оценщик должен провести анализ всех 

сегментов рынка земельных участков в регионе оценки, в идеале по всем видам 

разрешенного использования земельных участков и по каждому 

муниципальному образованию. Однако рынок регионов развит очень 

неравномерно. Поэтому не всегда удается провести данный анализ настолько 

качественно и подробно, чтобы получить максимально полное представление о 

структуре и ценовом уровне рынка недвижимости региона, в том числе для 

последующего анализа полученных результатов кадастровой стоимости. 

Кроме того, проанализировав рыночную информацию, исполнитель 

должен определить основные ценообразующие факторы. Но короткий срок 

проведения работ по государственной кадастровой оценке приводит к тому, что 

оценщик очень бегло изучает рыночную информацию, не проводя ценового 

зонирования. 

В третьих, существенное отличие методики массовой оценки от 

индивидуальной рыночной оценки объектов; 

В рамках кадастровой оценки построенная статистическая модель 

используется для расчета кадастровой стоимости целой группы земельных 

участков, насчитывающей сотни и даже тысячи объектов. С учетом проблемы 

дефицита рыночной информации получается, что расчет кадастровой 

стоимости всех учтенных в государственном кадастре объектов недвижимости -

 земельных участков, отобранных в группу по определенным критериям, 

проводится на основе информации о ценах продаж нескольких десятках 

объектов отдаленно подходящих под определение «аналог». 

Предложения по совершенствованию кадастровой оценки: 

- сбор полной и соответствующей реальным характеристикам данных об 

объектах оценки, сведения о которых содержатся в ГКН;  

- мониторинг рынка недвижимости и проведение ценового зонирования 
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территорий как мощный инструмент создания экономической базы для более 

качественного проведения актуализации кадастровой стоимости земельных 

участков на территории региона, позволяющего также контролировать и 

совершенствовать практику оспаривания кадастровой стоимости в регионах. 

- необходимо разработать четкие и понятные нормативные документы по 

выполнению кадастровой оценки земель, прохождению экспертизы, 

предоставлению информации и других аспектов выполнения кадастровых 

оценочных работ;  

3. Проведен расчет рыночной стоимости земельного участка, 

расположенного по адресу: Республика Татарстан, город Елабуга, ул. Окружное 

Шоссе, с кадастровым номером: 16:47:010502:837.и дан сравнительный анализ 

значений рыночной и кадастровой стоимостей. В среднем разница между 

кадастровой и рыночной составляет 65%. 

В качестве основных подходов определения рыночной стоимости 

земельного участка в работе рассматривался доходный, затратный и 

сравнительный подходы с позиций, используемых в рамках каждого из них 

методов оценки. Следует отметить, что рассмотренный метод сравнения 

продаж оценки нашел практическое применение в работе при оценке рыночной 

стоимости земельного участка для целей оспаривания кадастровой стоимости.  

Как показывает практика, значительное увеличение кадастровой 

стоимости земельных участков по сравнению с рыночной, может привести к 

многократному увеличению земельного налога. Последнее может привести к 

невозможности нести бремя содержания участков, прекращению 

инвестиционных проектов и многомиллионным потерям правообладателей. А 

это, в свою очередь, означает, что вопросы, касающиеся порядка оспаривания 

кадастровой стоимости земельных участков, в ближайшей перспективе едва ли 

утратят статус актуальных. 
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Приложения 

Приложение 1 

Копии страниц интернет-сайтов с объектами-аналогами для расчета 

стоимости в рамках сравнительного подхода  

(Все материалы подтверждающие достоверность данных объектов - 

аналогов, приведена на портале «Фонд данных государственной кадастровой 

оценки» портала Федеральной службы государственной регистрации, кадастра 

и картографии. Отчет № 1-2015 составлен 09.11.2015 АО "РКЦ "Земля") 

Объект-аналог №1 
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Объект-аналог №2 

 

Объект – аналог №3 
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Приложение 2 

Копии страниц интернет-сайтов с объектами-аналогами для расчета 

корректировки на площадь в рамках сравнительного подхода  

(Все материалы подтверждающие достоверность объектов-аналогов №1 и 

№2, приведена на портале «Фонд данных государственной кадастровой 

оценки» портала Федеральной службы государственной регистрации, кадастра 

и картографии. Отчет № 1-2015 составлен 09.11.2015 АО "РКЦ "Земля") 

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

 

Увеличенный фрагмент 
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Объект – аналог №4 

 

Увеличенный фрагмент 
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Приложение 3 

Копии страниц интернет-сайтов с объектами-аналогами для расчета 

корректировки расположение относительно транспортной магистрали 

(Все материалы подтверждающие достоверность данных объектов - 

аналогов, приведена на портале «Фонд данных государственной кадастровой 

оценки» портала Федеральной службы государственной регистрации, кадастра 

и картографии. Отчет № 1-2015 составлен 09.11.2015 АО "РКЦ "Земля") 

1 пара 

Объект-аналог №1 
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Объект – аналог №2 

 

2 пара 

Объект - аналог №1 
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Увеличенный фрагмент 

 

Объект - аналог №2 
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3 пара 

Объект-аналог №1 

 

Увеличенный фрагмент 
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Объект – аналог №2 

 

Приложение 4 

Копии страницы из справочника корректировки на торг 
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Приложение 5 

Копии страницы из справочника корректировки на расположение 

относительно транспортной магистрали 
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Приложение 6 

Копии  устанавливающие количественные и качественные 

характеристики объекта оценки (в том числе правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы, документы технической инвентаризации) 
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