
Между тем, анализ открытых для мониторинга сделок показывает, что на сегодняшний день наи­
большим спросом со стороны покупателей пользуется центральный, деловой район Иркутска - Киров­
ский.

Основные требования, предъявляемые покупателями к земельным участкам: -
• Расположение участка у проезжей части;
• Юридический статус: желательно право собственности;
• Близость коммуникаций;
• Рыночное ценообразование.

Кроме того, на стоимость земельного участка влияет его назначение: сельскохозяйственное и не­
сельскохозяйственное (коммерческое, промышленное). Соответственно, исходя из назначения, сущест­
вует два вида пользователей землей:

• сельскохозяйственные пользователи - это все те, кто используют плодородие почв для произ­
водства сельскохозяйственной продукции любого типа. Для них цена земли определяется ее 
плодородием и, в определенной мере, - местоположением, от которого зависят как почвенно­
климатические условия производства, так и затраты на доставку ресурсов и готовой продукции;

• несельскохозяйственные пользователи - все те, кому земля нужна для строительства зданий, 
промышленного производства или иных целей, не связанных с использованием плодородия 
почв. Для этих пользователей главный фактор цены земли - местоположение участка. Напри­
мер, в городах цены земельных участков (равно как и жилья, представляющего собой ни что 
иное, как пространство над земельными участками) тем выше, чем ближе они расположены к 
центру города или признанному центру деловой активности. На цену земли также влияет транс­
портный фактор, то есть удобство сообщения с теми местами, куда надо доставлять готовую 
продукцию или куда люди ездят на работу.

В связи с тем, что объект оценки расположен в п. Падь Мельничная Иркутского района Иркут­
ской области, то нами был проведен анализ рынка земельных участков, расположенных именно в этом 
населенном пункте. В ходе проведения анализа рынка по данным базы Интернет были выявлены пред­
ложения к продаже земельных участков, характеристики которых представлены в таблице 3. Данные 
участки расположены в п. Падь Мельничная Иркутского района Иркутской области, имеют категорию - 
земли сельскохозяйственных назначений, с разрешенным использованием для дачного строительства, и 
принадлежат своим владельцам на правах собственности.
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Диапазон цен в пересчете на 1 кв.м, составляет от 529 до 531 руб. При этом средняя цена 1 кв.м, 
составляет 530 руб. Такое различие цен обусловлено влиянием следующих ценообразующих факторов:

> месторасположение;
> разрешенное использование (назначение);
У площадь (масштаб);
> имущественные права;
> улучшения, расположенные на земельном участке.

Так же следует отметить, что Собственники, представляя объекты недвижимости на продажу, 
предполагают, что в результате общения с потенциальным Покупателем, возможен торг, и, как правило, 
величина торга находится в диапазоне от 5 до 26 % 20. Величина торга зависит от состояния объекта и 
потребности Продавца в денежных средствах.

4. ОЦЕНКА СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМ ОСТИ ЗЕМ ЕЛЬНОГО УЧАСТКА
Справедливая стоимость земельного участка определяется исходя из принципов полезности, спроса 

и предложения, замещения, изменения, внешнего влияния, изложенных в разделе Методических реко­
мендации по определению справедливой стоимости земельных участков, утвержденных Распоряжением 
Минимущества России от 06.03.2002 № 568-р.

Справедливая стоимость земельного участка определялась исходя из наиболее эффективного его 
использования, то есть наиболее вероятного использования, являющегося практически и финансово 
осуществимым, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства и в ре­
зультате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип 
наиболее эффективного использования).

В связи с неразвитостью рынка аренды земельных участков в г. Иркутске и Иркутской области, на­
ми не было найдено достаточно фактов сдачи в аренду земельных участков аналогичного назначения, 
поэтому нами было принято решение отказаться от использования доходного подхода в рамках настоя­
щей работы.

Применение затратного подхода для оценки справедливой стоимости земельного участка носит 
весьма спорный характер, а для определения справедливой стоимости его производной, некорректно 
вовсе.

В данном случае, при оценке справедливой стоимости земельного участка использовался сравни­
тельный подход (метод прямого сравнения продаж), так как: именно метод прямого сравнения продаж 
отражает реальные рыночные цены на аналогичные земельные участки и является «зеркалом» конъюнк­
туры рынка земельных участков.

4.1. Сравнительный подход (метод прямого сравнения продаж)
При применении этого метода справедливая стоимость объекта оценки -  земельного участка, опре­

делялась по сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного метода 
является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогич­
ных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с объектом оценки. В цену продажи вносятся 
корректировки, отражающие существенные различия между ними.

Применение метода прямого сравнения продаж в большинстве случаев включает следующие этапы:

1(1 Ж иваев M B. «Результаты экспертны х оценок величин значимы х параметров, используемы х в оценочной деятельности» 2 квартал 2016 год



• Анализ рыночной среды данного типа недвижимости, который включает изучение состоя­
ния и тенденции развития рынка недвижимости по региону, обработку информации по объ­
ектам-аналогам, подробное исследование рынка аналогичных объектов недвижимости.

• Выбор единиц сравнения объектов.
• Формирование скорректированных цен объектов-аналогов, определение справедливой 

стоимости земельного участка.

4.1.1. Выбор объектов-аналогов
Метод прямого сравнения продаж основывается на прямом сравнении объекта оценки с другими 

объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу21. Нами проведен 
анализ рынка земельных участков, расположенных в Иркутском районе, в районе п. Падь Мельничная. 
ДН'Г «Ангара» и по данным базы Интернет, выявлены объекты-аналоги, основные характеристики ко­
торых совпадают с характеристиками оцениваемого земельного участка. Характеристики объектов- 
аналогов представлены в таблице 3.

4.1.2. Описание корректировок
В оценочной практике принято выделять основные элементы сравнения объектов недвижимости, 

которые должны анализироваться в обязательном порядке. К ним относятся:
• вид объекта недвижимости;
• права собственности на недвижимость;
• условия продажи;
• состояние рынка данных объектов недвижимости;
• месторасположение;
• физические характеристики;
• экономические характеристики;
• технические характеристики;
• экологические условия;
• характеристика использования объекта недвижимости;
• прочие компоненты стоимости объекта недвижимости.

Последовательность внесения корректировок и получение скорректированного результата:
1. Процентные корректировки всегда вносятся первыми -  к каждой предыдущей, уже 

скорректированной величине цены сопоставимой продажи.
2. Вносятся денежные корректировки, последовательность которых не имеет значения.
3. Если корректировки на условия финансирования или на право собственности рассчитаны 

как абсолютные денежные, то они применяются первыми для корректировки цен анало­
гов.

В качестве единицы сравнения была выбрана цена предложения 1 кв.м. общей площади, сложив­
шаяся по объектам-аналогам. Этот показатель был принят в качестве единицы сравнения в связи с тем,
что на рынке недвижимости, как правило, указывается цена и площадь земельного участка, что позволя­
ет сопоставлять различные по площади объекты.

4.2. Описание корректировок, не применяемых в расчетах
В данном случае при использовании метода прямого сравнения продаж для расчета справедливой 

стоимости оцениваемого земельного участка ряд корректировок равен нулю, а именно:

М етодические рекомендации по определению  ры ночной стоимости земельны х участков, утверж денны е Распоряж ением М инимущ ества Pot 
сни от 06 03 2002 № 568-р



1. Корректировка на переданные права. Оцениваемый земельный участок и объекты- 
аналоги обладают одинаковым объемом прав -  право собственности, поэтому во всех случа­
ях корректировка не применялась.

2. Корректировка на условия финансовых расчетов при приобретении недвижимости. Воз­
можными вариантами расчетов являются:

• на дату продажи собственными средствами покупателя;
• привлечение покупателем кредитных ресурсов;
• ипотечный кредит, т.е. финансирование сделки продавцом под залог недвижимости. 

Корректировка во всех случаях отсутствует, так как расчет произведен по текущей стоимо­
сти денег на дату продажи.

3. Корректировка на местоположение. Оцениваемый земельный участок, также как и объек­
ты-аналоги, расположен в Иркутском районе, в районе п. Падь Мельничная, ДНТ «Ангара». 
Поэтому корректировка на местоположение нами не применялась.

4. Корректировка на вид разрешенного использования. Оцениваемый земельный участок, 
также как и объекты-аналоги относятся к землям сельскохозяйственного назначения и име­
ют разрешенное использование для дачного строительства поэтому корректировка не внесе­
на.

4.3. Описание корректировок, применяемых в расчетах
В связи с тем, что отсутствует отличия по основным характеристикам между оцениваемым земель­

ным участком и объектами-аналогами, то справедливая стоимость 1 кв.м, оцениваемого земельного уча­
стка была определена как среднеарифметическая величина от цен 1 кв.м, объектов-аналогов с учетом 
применения только корректировки на торг.

1. Корректировка на торг. В результате контактов с продавцом было установлено, что в отноше­
нии объекта-аналога возможен торг. Величина корректировки понижающая, определенная исхо­
дя из реальных скидок на рынке недвижимости, которая была принята на минимальном уровне 
5% .22

2. Корректировка на масштаб (площадь). В связи с тем, что оцениваемый земельный участок и 
выбранные объекты-аналоги отличаются между собой по площади, то было принято решение 
внести корректировку, учитывающую эту разницу. Величина корректировки была рассчитана на 
основе статистического исследования зависимости удельного показателя кадастровой стоимости 
на земельные участки от площади участков23. Коэффициенты корректировки удельной кадастро­
вой стоимости земельного участка от его площади, представлены в таблице 4.

Таблица 4
Коэффициенты корректировки удельной кадастровой стоимости земельного участка

от его площади (KS)
П лощ адь участка, м Коэффициент корректировки  (Ks)

до 5 ООО включительно 1,35
от 5 ООО до 10 ООО включительно 1,25

от 10 ООО до 50 ООО включительно 1,06
от 50 000 до 100 000 включительно 1,00

от 100 000 до 250 000 включительно 0,93
от 250 000 до 500 000 включительно 0,88

от 500 000 до 1 000 000 включительно 0,83
от 1 000 000 до 2 500 000 включительно 0,78
от 2 500 000 до 5 000 000 включительно 0,75

от 5 000 000 и выше 0,71

Зависимость кадастровой стоимости земельного участка от его площади, представленная в таблице

22 см п 3 4 настоящ его О тчета
источник ииформаиии: Л .Д . Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промыш ленными объектами в поселениях», 

журнал «И мущ ественны е отнош ения в Российской Ф едерации», №1 (40). Корректировка на площ адь подчиняется экспоненциальной зависим о­
сти



4, отражена на графике 1.

Зависимость кадастровой стоимости земельного участка от его плошали
График 1
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Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,0853) эту зависимость описывает следующее урав­
нение:

K s = 1 ,8359x5 -0 .0853

где:
K s— коэффициент корректировки;
S -  площадь земельного участка, кв.м.

Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:

К п = ( ~ m - l ) x lO O %

Кц

С0А , где:
размер корректировки на площадь земельного участка;

Соо -  расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой стоимости зе­
мельного участка на размер его площади для объекта оценки;

Сол ~ расчетное значение коэффициента корректировки удельной кадастровой стоимости зе­
мельного участка на размер его площади для объекта-аналога.

Расчет корректировки на масштаб (площадь) представлен в таблице 5.
Рыночная стоимость 1 кв.м, оцениваемого земельного участка была определена как среднеариф­

метическая величина от скорректированных цен объектов-аналогов, так как в процессе расчетов их цены 
были скорректированы по одним и тем же ценообразующим параметрам.

Таблица 5

Р асч ет  к о р р е к т и ­
р о в к и  на м асш таб

П л о щ ад ь  зе­
м ел ьн о го  у ч а ­

с тк а , кв .м .

К о эф ф и ц и ен т
к о р р ек ти р о в к и

(К п )

К о р р ек ти р о в к а  
на п л о щ ад ь , 

(K s) %
Земельны й участок, 

площ адью  
I 723 кв.м.

1 723 0,972285676

О бъект-аналог №  1 1 700 0,973400867 -0.11%
О бъект-аналог №  2 1 600 0.978447634 -0,63%

Результат проведенной корректировки и расчет справедливой стоимости земельного участка пред­
ставлен в таблице 6.

Таблица 6
Расчет справедливой стоимости земельного участка по сравнительному подходу

Н аи м ен о в а н и е
З ем ел ь н ы й  у ч асто к , 

п ло щ ад ь ю  1 723 
кв .м .

О б ъ е к т -а н а л о г  
Л"» I

О б ъ ек т - 
а н а л о г  №  2

Д ата 10,12.2016 03.12.2016 03.12.2016
Ц ена, руб 900 ООО 850 ООО

П лощ адь, кв.м. 1 723 I 700 1 600
Ц ена за 1 кв.м, площ а­

ди, руб.
529 531

К о р р ек ти р о в к а  на то р г



В еличина корректи­
ровки на торг -5,00% -5,00%

С к о р р е к т и р о в а н н а я  
сто и м о сть  1 к в .м ., 

руб.
503 505

Р ас ч ет  к о р р е к т и р о в к и  на м ас ш таб  (п л о ш ад ь)
П л о щ а д ь  зем ельн ого  

у ч а с т к а , кв .м .
1 723 1 700 1 600

Величина корректи­
ровки на масш таб 

(площ адь)
-0,11% -0.63%

Скорректированная 
стоим ость 1 кв.м., руб. 502 502 502

Р ы н о ч н а я  сто и м о сть , 
п о лу ч ен н ая  по с р а в ­
н и тел ьн о м у  подходу 

(м етод  п р ям о го  с р ав ­
н ен ия п родаж ), руб.

864 838

В результате выполненных расчетов нами получена справедливая стоимость объекта оценки
- земельного участка, площадью 1 723 кв.м., кадастровый номер 38:06:012801:2662, принадлежа­
щего В ладельцам  и н вести ц и он н ы х паев З ак р ы то го  паевого  инвестиционного  фонда не­
движ им ости  « Б ай к ал  С тар»  под уп равлен и ем  А кционерного  общ ества «У п равл яю щ ая  
ком п ан и я « Б а й к а л ь ск и й  кап и тал » , д ан н ы е  о которы х  у стан авл и ваю тся  на основании 
дан н ы х  л и ц евы х  счетов вл ад ел ьц ев  ин вести ц и он н ы х паев в реестре вл ад ельц ев  ин вести ­
ционны х паев и счетов депо вл ад ельц ев  и н вести ц и он н ы х наев, данные о которых устанав­
ливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре вла­
дельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев, расположенного 
по адресу: Иркутская область, Иркутский район, в районе н. Падь М ельничная, ДНТ "Ангара", 
участок № 64, по состоянию на дату оценки -  10 декабря 2016 г., с использованием сравнительно­
го подхода (метод прямого сравнения продаж), составляет (округленно):

865 000 (Восемьсот шестьдесят пять тысяч) рублей



4.4. Определение итоговой справедливой стоимости земельного участка 
В связи с тем, что методы затратного и доходного подхода не применялись, то рыночная стои­

мость объекта оценки была определена сравнительным подходом (метод прямого сравнения продаж) 
Так как рыночная стоимость объекта оценки была определена только с использованием сравнительного 
подхода и в рамках этого подхода используется только метод прямого сравнения продаж, то при согла­
совании результатов оценки удельный вес соответствует 100%.

Таким образом, мы пришли к выводу, что итоговая справедливая стоимость объекта оценки
- земельного участка, площадью 1 723 кв.м., кадастровый номер 38:06:012801:2662, принадлежа­
щего Владельцам инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимо­
сти «Байкал Стар» под управлением Акционерного общества «Управляющая компания «Бай­
кальский капитал», данные о которых устанавливаю тся на основании данных лицевых счетов 
владельцев инвестиционных наев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо вла­
дельцев инвестиционных паев, расположенного по адресу: Иркутская область, Иркутский район, 
в районе н. Падь М ельничная, ДНТ "А нгара", участок № 64, но состоянию на дату оценки -  
10 декабря 2016 г., с учетом принятых допущений 4, составляет (округленно):

865 000 (Восемьсот шестьдесят пять тысяч) рублей

Оценщик

Г енеральный директор 
ООО «Десоф-Консалтинг»

•‘ см  п 1 8  настоящ его О тчета



5. ЗАЯВЛЕНИЕ (СЕРТИФИКАТ) КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ
Подписавшие данный Отчет Оценщики настоящим заявляют, что в соответствии с имеющимися у 

них данными:
1. Все факты, изложенные в настоящем Отчете, нами проверены, верны и соответствуют действи­

тельности.
2. Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются принятыми нами предположениями, 

существующими ограничительные условиями и допущениями, являются частью настоящего 
Отчета, и представляют собой наши личные беспристрастные профессиональные формулиров­
ки.

3. В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего Отчета, Оценщики не имеют 
никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не состоят в родстве, 
не имеют никаких интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату 
вступления в силу настоящего Отчета, владельцами оцененной нами недвижимости или намере­
вающихся совершить с ней сделку.

4. Оплата услуг Оценщиков не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью 
объекта оценки или с деятельностью по оценке недвижимости, благоприятствующей интересам 
клиента, с суммой стоимости оцененной недвижимости, с достижением оговоренных или с воз­
никновением последующих событий и совершением сделки с недвижимостью.

5. В процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь существенной помощи 
Оценщикам, подписавшим настоящий Отчет.

6. Оценщики лично произвели осмотр оцениваемого имущества.
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«Саморегулируемая межрегиональная 
ассоциация специляистов-оценщиков» 
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пол и с No 4891R/776/0001S/5
Настоящий Полис выдэ» Страховщиком - ОАО "Альф аСтрахование" на 
основании Заявления Страхователя о подтверждение условии Договора 
страхования ответственности оценщика № 4891Ш 776/0001Ш  (далее Договор 
С1рвхсч»Э'<ия). неотъемлемой частыо которого о* яалг>втся, действует в 
оответстаии с Договором страхования и 'Правилами страхования 

профессиональной ответственности очешциков* от 24.102006г., которые 
рипаюются и является его неотъемлемой чаегью Подписывая настоящий 

Полис. Страхователь подтверждает, что получил эти Правила, ознакомлен с 
ними и обязуется въюолмятъ

С трахователь: оценщ ик Ф и л и п п о в  Д м итрий  О легович

Адрес ре гистрации : Иркутская область, в, Иркутск уг> Лермонтова, бои 333 кв 7

О бъект стра хован и я : являются имущественные интересы связанные с риском 
ответственности оценщика (Страхователя) по обязательствам возникающим вследствие 
причинения ущерба заказчику заключившему договор на проведение оценки и (или) третьим 
лицам (выгодоприобретателям)

Страховой случай: с учетом всех положений определений и исключений предусмотренных 
Договором и Правилами страхования, является установленный вступившим в законную силу 
решением арбитражного суда (признанный Страховщиком) факт причинения ущерба 
действиями (бездействием) оценщика в результате нарушения требований федеральных 
стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности установленных 
саморегулируемся) организацией оценщиков, членом которой являлся оцетцик на момент 
причинения ущерба

В случае наступления страхового случая, Страховщик производит страховую выплату в 
размере причиненного заказчику и (или) третьему лицу реального ущерба установленном 
вступившим в законную силу решением арбитражного суда но не болев размера страховой 
суммы по Договору

О ценочная д е яте л ьн о сть : «деятельность Страхователя направленная на установление в 
отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости

Страховая сумма: ЗОСССОСО/Тридцать миллионов) руб по всем стрвхозыи случаям наступившим в 
течение срока действия Договора страхования

Лимит ответственности на один страховой случай не установлен 

Франшиза: не установлена

Т ерритория с тр а х о в о го  по кр ы ти я  Российская Федервиия 

Срок д ействия  Д о го в о р а  страхования :

Договор страхования вступает в сипу с 00 часов 00 минут “17" января 2016 г и действует 
по 24 часа 00 минут 4 6 " января 2017 г включительно

Страхование распространяется на страховые случаи, произошедшие в течение периода 
страхования указанного в договоре страхования, при условии что требование о возмещении 
вреда (иски, претензии) впервые заявлены пострадавшей стороной в течение сроков исковой 
с>авносл>и^184во&рЬш/ых законодательством Российской

Страхователь:
ФИО

от 25 05 2015

Е Р Н А
ОООЩ соф-Консалтинг 

Директор Ф и л и п п о в  Д.О.
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выдан Стрэдсв^киом ■ ОАО "Алыф»С?ра«о*а>™в" -а  
•я Страхователя в тса-веридеиие jrcnoeei Зетзвооа 

г^«тст«ен»остя ш м и и  m  **S1R.776/0001S/S ■лет** Договор 
гъешлемой “а с т м  •ortxxi'c о» является действу*1 •  
Договором страхов» —я а 'Правилами страхования

____ * ответственности о ц щ и щ '  от 2 *1 0  200вг «оторые
____ » «в--(могса его иеогьея*лв*«о« частые Подписывая настоящий
Г-^вяоватвя* «аатверждввт «то попу « г  эти Правила, ознаюмлем с

выполнять

С - ^ и ы т в л ь :  оценщ ик Ф и л и пп ова  Е вгения И горевна

А дрес ре гистрации: Иркутская о<5лл_< ъ г  J>»p«, •><> у/> Лермонтова Л>« 333 «в "

О бъект стра хован и я : являются имущественные интересы связанные :  p i,:- л 
-ойтсл,ценности оценщика (Страхователя) по обязательствам, возникающим ectiedcr<« • 

'ъи^инения ущерба заказчику заключавшему договор не проведение оценки и (или) третьим 
_ .Выгодоприобретателям)

Страховой случай: с учетом всех положении, определений и исключений предусмотрение ■ 
_  *. -ором и Правилами страхования, является установленный вступившим в законную сип, 

арбитражного суда (признанный Страховщиком) факт причинения ущерба 
гг--jupmu (бездействием) оценщика в результате нарушения требований федеральны• 

. :- ;лрпюв оценки стандартов и правил оценочной деятельности установленно е 

.--дерегулируемой организацией оценщиков членом которой являлся оценщик на момент 
причинения ущерба

В случае наступления страхового случая Страховщик производит страховую выплат/ в 
- -ере причиненного заказчику и (или) третьему лицу реального ущерба установленном 

- ",~ ившим в законную сипу решением арбитражного суда, но не более размера страховой 
, '.(мы по Договору

О ценочная д е я те л ьн о сть : деятельность Страхователя направленная на установление в 
с "Ои/ёнии объектов оценки рыночной или иной стоимость

Страховая сум м а: ЗОООСООО<Тридцать миллионов) руб по всем страховым случаям наступившим <; 
-■~ >ение сро*о действия Договора страхования

Лим ит ответстве нно сти  на од ин  стра ховой  случай  не установлен 

Ф ранш иза: не установлена

Территория стр а хо в о го  по кр ы ти я  Российская Федерация 

Срок д ействия  Д о го в о р а  страхования :

Договор страхования вступает в силу с 00 часов 00 минут "17~ января 2016 г и действует 
по 24 часа 00 минут ’ 16' января 2017 г включительно

Страхование распространяется па страховые случаи, произошедшие в течение периода 
страхования указанного в договоре страховании при условии, что требование о возмещении 
вреда (иски, претензииi впервые заявлены пострадавшей стороной в течение сроков исковой 
давности установленных законодательством Российской

гСтрахорщнкг
ФИО Н с
На осн^|до.'1*д0до>е-«'осто№эб5'' * 5 от 2S.C5 2015

ДЙ

ВЕРНА
__ Ф-Консалтинг 
ктор Филиппов Д. О.
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