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Отчёт утверждаю,  

Генеральный директор OOO «АЛЛЕГРА» 

 

Наумович И.В.____________________________ 

 

ОТЧЕТ № 45/24 
об оценке объекта оценки 

 

Объект оценки: 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1530, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. 

Старый Тобольский тракт, первый километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1558, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, район 

пос. Антипино; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1566, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. 

Старый Тобольский тракт, 1-й километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1569, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. 

Старый Тобольский тракт, 1-й километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1572, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. 

Старый Тобольский тракт, первый километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1772, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, площадь 1658 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, район п. Антипино 

Вид определяемой стоимости: Рыночная стоимость 

Дата оценки: 28.05.2024. 

Срок проведения оценки: 13.05.2024.– 29.05.2024г. 

Дата составления отчёта: 29.05.2024г. 

Заказчик: 
Акционерное общество «Тюменское областное дорожно-эксплуатационное 

предприятие» 

Исполнитель: ООО «АЛЛЕГРА» 

 

Тюмень, 2024 г. 

mailto:allegra-group@mail.ru
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

29.05.2024г. К отчету об оценке № 45/24  

 

В соответствии с Договором №1 на оказание услуг по оценке рыночной стоимости от 

13.05.2024г. оценщик ООО «АЛЛЕГРА» выполнил оценку объектов оценки:  

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1530, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1558, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, район пос. 

Антипино; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1566, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1569, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1572, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1772, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, площадь 1658 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, район п. Антипино. 

Рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на дату оценки 28.05.2024г. с учетом 

принятых при проведении оценки допущений, отраженных в разделе 3 Отчёта об оценке, и 

округления составляет: 

Объект оценки Рыночная стоимость, руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1530, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

1 569 000 

(Один миллион пятьсот 

шестьдесят девять тысяч) рублей 

00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1558, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, район пос. Антипино 

3 447 000 

(Три миллиона четыреста сорок 

семь тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1566, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр 

1 177 000 

(Один миллион сто семьдесят семь 

тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1569, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

1 646 000 

(Один миллион шестьсот сорок 
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разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр 

шесть тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1572, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

1 640 000 

(Один миллион шестьсот сорок 

тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1772, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, площадь 1658 кв.м, 

местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, район п. 

Антипино 

1 353 000 

(Один миллион триста пятьдесят 

три тысячи) рублей 00 копеек 

 

Оценка произведена на основании предоставленной заказчиком информации. 

Оценщиком не проводилась техническая или иная проверка предоставленной документации. 

Полная характеристика объекта оценки, необходимая информация, расчёты и 

обоснование полученных результатов представлены в отчёте об оценке, отдельные части 

которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом отчета.  

 

По всем возникшим у Вас вопросам по данному отчёту Мы готовы предоставить 

 Вам необходимую информацию и разъяснения. 

 

 

 

С уважением,  

генеральный директор 

ООО «АЛЛЕГРА» 

________________________________ 

Наумович Ирина Владимировна 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

1. Задание на оценку 

Объекты оценки, состав 

объектов оценки 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1530, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного назначения, площадь 

1966 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1558, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного назначения, площадь 

3877 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, район пос. 

Антипино; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1566, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного назначения, площадь 

1404 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1569, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного назначения, площадь 

2667 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1572, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного назначения, площадь 

2658 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1772, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: Для иных видов сельскохозяйственного использования, 

площадь 1658 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, 

район п. Антипино. 

Права на объекты оценки, 

учитываемые при 

определении стоимости 

объектов оценки, 

ограничения (обременения) 

этих прав 

Право собственности на земельные участки 

Обладатель оцениваемых 

прав 

Согласно Выпискам из Единого государственного реестра 

недвижимости об объекте недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-

001/2024-123998009, от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998346, от 

06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998672, от 06.05.2024г. № КУВИ-

001/2024-123998934, 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123999209, 06.05.2024г. 

№ КУВИ-001/2024-123999482 собственником земельных участков 

является Акционерное общество "Тюменское областное дорожно-

эксплуатационное предприятие", ИНН: 7203175930. 

Цель оценки 

Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости 

объектов оценки для купли-продажи  

Результаты оценки предполагается использовать в качестве 

независимого экспертного суждения о наиболее вероятной на дату 

оценки рыночной стоимости земельных участков, в целях купли-

продажи 

Соблюдение требований 

законодательства 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 

1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
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Федерации» 

Вид стоимости и 

предпосылки стоимости 

Рыночная стоимость в соответствии с Федеральным законом от 

29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», основанная на предпосылках о сделке, совершаемой с 

объектом на рынке между гипотетическими участниками без влияния 

факторов вынужденной продажи после выставления объекта в течение 

рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов 

способами (в соответствии с п.14 ФСО II) 

Дата оценки 28.05.2024г. 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, 

известные на момент 

составления задания на 

оценку 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено.  

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об 

оценке 

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут 

копироваться, распространяться и/или публиковаться без письменного 

согласия оценщика. 

Форма составления отчета об 

оценке 
Отчет об оценке составляется на бумажном носителе 

Иная информация, 

предусмотренная 

федеральными стандартами 

оценки для отражения в 

задании на оценку 

Отсутствует 



 

7 

Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

2. Стандарты оценки для определения стоимости объекта оценки 
 

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998г. № 135-ФЗ (в редакции, действующей на дату проведения оценки); 

2. Федеральные стандарты оценки: 

2.1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

2.2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

2.3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

2.4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

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

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

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

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

2.7. Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России №611 от 25 сентября 2014 года), (в редакции Приказа 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200). 

3. Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные решением Совета 

Ассоциации, Протокол от 07.12.2022г.: 

3.1. Стандарт 001 «Общие положения»; 

3.2. Стандарт 002 «Виды стоимости»; 

3.3. Стандарт 003 «Процесс оценки»; 

3.4. Стандарт 004 «Задание на оценку»; 

3.5. Стандарт 005 «Подходы и методы оценки»; 

3.6. Стандарт 006 «Отчет об оценке»; 

3.7. Стандарт 007 «Оценка недвижимости». 
 

Обоснование применения стандартов оценочной деятельности при проведении 

оценки данного объекта оценки 

В соответствии со ст.15 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» оценщик обязан быть членом одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и соблюдать при осуществлении оценочной 

деятельности требования настоящего Федерального закона, других федеральных законов и 

иных нормативных правовых актов Российской Федерации, Федеральных стандартов оценки, а 

также стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой он является.  

Так как оценщики по данному отчету являются членами саморегулируемой организации 

Региональная ассоциация оценщиков, они обязаны соблюдать при оценочной деятельности 

требования Стандартов саморегулируемой организации Региональная ассоциация оценщиков. 
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3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения и ограничения 

оценки 
В соответствии с п. 10, 11 ФСО III информация, полученная на основании исходных 

документов и материалов достоверна, надежна и существенна. Оценщик предполагает 

отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. Оценщик не несет 

ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

В соответствии с п. 12 ФСО III в процессе оценки оценщик использует информацию, 

доступную участникам рынка на дату оценки. Информация, которая стала доступна после 

даты оценки, может быть использована только в следующих случаях: 1) если такая 

информация отражает состояние рынка и объекта оценки на дату оценки, соответствует 

ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, статистическая информация, 

финансовые результаты деятельности компании и другая информация, относящаяся к 

состоянию объекта оценки и (или) рынка в период до даты оценки или на дату оценки); 2) если 

использование такой информации допускается в особом порядке в рамках соответствующих 

специальных стандартов оценки при определении стоимости отдельных видов объектов 

оценки. 

Рыночная стоимость объекта оценки  - 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. Отчет об 

оценке не является гарантией того, что оцениваемый объект будет реализован по цене, равной 

полученному значению стоимости. 

Отчет и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть использованы Заказчиком 

только в соответствии с целями оценки. 

Ни отчет целиком, ни одна из его частей не могут распространяться среди населения 

посредством рекламы, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств 

коммуникации без предварительного письменного согласия и одобрения Оценщика. 

При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет 

имуществом, исходя из своих наилучших интересов. 

Будущее сопровождение проведенной оценки, в том числе дача показаний и явка в суд, 

не будет требоваться от Оценщика, если предварительные договоренности по данному вопросу 

не были достигнуты заранее в письменной форме. 

Заказчик принимает условие освободить и обезопасить Оценщика от всякого рода 

расходов и материальной ответственности, происходящих от иска третьих сторон к Заказчику 

вследствие легального использования третьими сторонами данного Отчёта, кроме случаев, 

когда окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности 

были следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со 

стороны Оценщика в процессе составления данного Отчёта. 
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4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике (оценщиках), подписавшем 

(подписавших) отчет об оценке 

 

4.1. Сведения о заказчике оценки 

Полное наименование 
Акционерное общество «Тюменское областное 

дорожно-эксплуатационное предприятие» 

Краткое наименование АО «ТОДЭП» 

Организационно-правовая форма Акционерное общество 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1067203269726 

Дата присвоения ОГРН 05.05.2006 

Место нахождения 625026, г. Тюмень, ул. Республики, д. 143, корп. 2 

 

4.2. Сведения об оценщике, подписавшем отчет об оценке 
Фамилия, имя, отчество оценщика Наумович Ирина Владимировна 

Место нахождения оценщика 

625026, г. Тюмень, ул. Пермякова, д. 79, оф. 391 

тел. 8 (982) 900-01-07, факс  8 (3452) 21-36-10 

e-mail: allegra-group@mail.ru, naumovich2611@mail.ru 

Сведения о членстве оценщика в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Член СРО РАО, включена в реестр оценщиков 22 октября 2013 г. за 

регистрационным №00383, адрес СРО РАО: 350059, г. Краснодар, 1-й 

проезд им. Филатова, д.2/1 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке Государственной 

академии промышленного менеджмента имени Н.П.Пастухова серии 

ПП № 932963. Специализация «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)» от 12.12.2007 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Полис - оферта обязательного страхования ответственности оценщика 

АО «АльфаСтрахование» № 7528R/776/500036/23 от 29 ноября 2023 г. 

Страховая сумма: 5 000 000 (Пять миллионов) рублей. Срок действия: с 

01.12.2023г. по 30.11.2024г. 

Стаж работы в оценочной деятельности 15 лет 

Информация о наличии 

квалификационного аттестата в 

области оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 

024547-1 от 08.07.2021г. по направлению оценочной деятельности 

«Оценка недвижимости», выдан на основании решения ФБУ 

«Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 

управленческих кадров» от 08.07.2021г. № 207. Срок действия до 

08.07.2024 г. 

Сведения о соответствии требованиям 

ст. 16 ФЗ Федеральный закон от 

29.07.1998 №135-ФЗ 

Оценщик соответствует требованиям ст. 16 «Независимость оценщика и 

юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор» 

Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации  

 

4.3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «АЛЛЕГРА» 

Краткое наименование ООО «АЛЛЕГРА» 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
1117232006693 

Дата присвоения ОГРН 24.02.2011г. 

Место нахождения 625026, г. Тюмень, ул. Пермякова, д. 79, оф. 391 

Сведения о договоре страхования 

ответственности Исполнителя за 

нарушение требований договора на 

проведение оценки и договора 

страхования ответственности за 

причинение вреда имуществу третьих 

лиц в результате нарушения 

Полис страхования ответственности юридического лица при 

осуществлении оценочной деятельности № 7591R/776/500032/23 от 

22.06.2023г., АО «АльфаСтрахование», срок действия договора 

страхования с 16.07.2023г. по 15.07.2024г. 

mailto:allegra-group@mail.ru
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требований Федерального закона 

№135-ФЗ, федеральных стандартов 

оценки, иных нормативных правовых 

актов Российской Федерации в области 

оценочной деятельности, стандартов и 

правил оценочной деятельности 

Сведения о соответствии требованиям 

ст. 16 ФЗ Федеральный закон от 

29.07.1998 №135-ФЗ 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, 

соответствует требованиям ст. 16 «Независимость оценщика и 

юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор» 

Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации (с изменениями на 5 июля 2016 

года) (редакция, действующая с 15 июля 2016 года)» 

 

5. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке внешних организациях и квалифицированных отраслевых 

специалистах с указанием их квалификации и степени их участия в проведении 

оценки объекта оценки 

К проведению оценки и составлению отчета об оценке иные специалисты, кроме 

оговоренных в отчете, не привлекались. 
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6. Основные факты и выводы 
 

6.1. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки  

Основанием для проведения оценки является Договор №1 на оказание услуг по оценке 

рыночной стоимости от 13.05.2024г. 

 

6.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объектами оценки являются: 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1530, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1558, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, район пос. 

Антипино; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1566, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1569, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1572, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр; 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1772, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, площадь 1658 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, район п. Антипино. 

 

 6.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке  

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Доходный 

подход 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1530, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 кв.м, 

местоположение: Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 

первый километр 

Не применялся 1 568 868 Не применялся 
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Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Доходный 

подход 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1558, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 кв.м, 

местоположение: Тюменская область, г. 

Тюмень, район пос. Антипино 

Не применялся 3 446 653 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1566, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 кв.м, 

местоположение: Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й 

километр 

Не применялся 1 176 552 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1569, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 кв.м, 

местоположение: Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й 

километр 

Не применялся 1 645 539 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1572, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 кв.м, 

местоположение: Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 

первый километр 

Не применялся 1 639 986 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1772, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, 

площадь 1658 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, район п. 

Антипино 

Не применялся 1 352 928 Не применялся 

 

6.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на дату оценки 28.05.2024г. с учетом 

принятых при проведении оценки допущений, отраженных в разделе 3 Отчёта об оценке, и 

округления составляет: 

Объект оценки Рыночная стоимость, руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1530, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

1 569 000 

(Один миллион пятьсот 

шестьдесят девять тысяч) рублей 

00 копеек 
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Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1558, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, район пос. Антипино 

3 447 000 

(Три миллиона четыреста сорок 

семь тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1566, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр 

1 177 000 

(Один миллион сто семьдесят семь 

тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1569, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр 

1 646 000 

(Один миллион шестьсот сорок 

шесть тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1572, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

1 640 000 

(Один миллион шестьсот сорок 

тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1772, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, площадь 1658 кв.м, 

местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, район п. 

Антипино 

1 353 000 

(Один миллион триста пятьдесят 

три тысячи) рублей 00 копеек 

 

6.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Результаты оценки (полученную итоговую стоимость) предполагается использовать в 

качестве независимого экспертного суждения о наиболее вероятной на дату оценки рыночной 

стоимости земельных участков, в целях купли-продажи. Отчет об оценке не может 

использоваться для иных целей, кроме установленных Заданием на оценку (Приложение №1 к 

Договору №1 на оказание услуг по оценке рыночной стоимости от 13.05.2024г.) 
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7. Описание объектов оценки 
 

7.1. Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектами 

оценки 

 
Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1530 

Категория земель земли населенных пунктов 

Виды разрешенного использования земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 1966 

Вид права Собственность 

Субъекты права 

Акционерное общество "Тюменское областное дорожно-

эксплуатационное предприятие" (АО "ТОДЭП", ОГРН: 1067203269726, 

Дата присвоения ОГРН: 05.05.2006) 

Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 
не зарегистрировано 

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998009 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение Тюменская область, г. Тюмень, район пос. Антипино 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1558 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 3877 

Вид права Собственность 

Субъекты права 

Акционерное общество "Тюменское областное дорожно-

эксплуатационное предприятие" (АО "ТОДЭП", ОГРН: 1067203269726, 

Дата присвоения ОГРН: 05.05.2006) 

Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 
не зарегистрировано 

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998346 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й 

километр 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1566 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 1404 

Вид права Собственность 

Субъекты права 

Акционерное общество "Тюменское областное дорожно-

эксплуатационное предприятие" (АО "ТОДЭП", ОГРН: 1067203269726, 

Дата присвоения ОГРН: 05.05.2006) 

Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 
не зарегистрировано 

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998672 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 
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Критерий Описание 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й 

километр 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1569 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 2667 

Вид права Собственность 

Субъекты права 

Акционерное общество "Тюменское областное дорожно-

эксплуатационное предприятие" (АО "ТОДЭП", ОГРН: 1067203269726, 

Дата присвоения ОГРН: 05.05.2006) 

Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 
не зарегистрировано 

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998934 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1572 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 2658 

Вид права Собственность 

Субъекты права 

Акционерное общество "Тюменское областное дорожно-

эксплуатационное предприятие" (АО "ТОДЭП", ОГРН: 1067203269726, 

Дата присвоения ОГРН: 05.05.2006) 

Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 
не зарегистрировано 

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123999209 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение Тюменская область, г. Тюмень, район п. Антипино 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1772 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для иных видов сельскохозяйственного использования 

Площадь, кв.м. 1658 

Вид права Собственность 

Субъекты права 

Акционерное общество "Тюменское областное дорожно-

эксплуатационное предприятие" (АО "ТОДЭП", ОГРН: 1067203269726, 

Дата присвоения ОГРН: 05.05.2006) 

Ограничение прав и обременение 

объекта недвижимости 
не зарегистрировано 

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123999482 

 

7.2. Физические свойства объектов оценки 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1530 

Категория земель земли населенных пунктов 

Виды разрешенного использования земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 1966 
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Критерий Описание 

План 

 
Конфигурация, форма и рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу полностью пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному использованию 

Обеспеченность коммуникациями нет 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998009 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение Тюменская область, г. Тюмень, район пос. Антипино 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1558 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 3877 

План 

 
Конфигурация, форма и рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу полностью пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному использованию 

Обеспеченность коммуникациями нет 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998346 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й 

километр 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1566 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 1404 
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Критерий Описание 

План 

 
Конфигурация, форма и рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу полностью пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному использованию 

Обеспеченность коммуникациями нет 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998672 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й 

километр 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1569 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 2667 

План 

 

Конфигурация, форма и рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу менее пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному использованию (Многоконтурный 

земельный участок) 

Обеспеченность коммуникациями нет 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998934 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1572 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земли сельскохозяйственного назначения 

Площадь, кв.м. 2658 
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Критерий Описание 

План 

 

Конфигурация, форма и рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу менее пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному использованию (Многоконтурный 

земельный участок) 

Обеспеченность коммуникациями нет 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123999209 

 

Критерий Описание 

Наименование объекта Земельный участок 

Местоположение Тюменская область, г. Тюмень, район п. Антипино 

Кадастровый номер 72:23:0223001:1772 

Категория земель земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для иных видов сельскохозяйственного использования 

Площадь, кв.м. 1658 

План 

 
Конфигурация, форма и рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу полностью пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному использованию 

Обеспеченность коммуникациями нет 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  

Источник информации 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123999482 

 

Сведения об износе, устареваниях объектов недвижимого имущества 

Понятие «износ», понятие «устаревание» к земельному участку, подлежащему изъятию, 

не применимы. 

 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объектам оценки, 

существенно влияющие на их стоимость 

К другим факторам и характеристикам, существенно влияющим на стоимость 

оцениваемых объектов, относится их местоположение, поэтому в настоящем разделе 

оценщиком описывается территория, где располагается земельный участок и объекты 

недвижимости. Иных факторов и характеристик, влияющих на стоимость оцениваемых 

объектов, не выявлено. 
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Подробное описание места расположения земельного участка и объектов недвижимости, 

выводы по местоположению и вариантам использования приведены в Разделе 7.3. настоящего 

отчета. 
 

7.3. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объектов оценки 

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998009; 

2. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998346; 

3. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998672; 

4. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123998934; 

5. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123999209; 

6. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 06.05.2024г. № КУВИ-001/2024-123999482. 
 

7.4. Описание района местоположения объектов недвижимого имущества 

Местоположение земельных участков: Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр; Тюменская область, г. Тюмень, район пос. Антипино; 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр; Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр; Тюменская область, г. Тюмень, 

ул. Старый Тобольский тракт, первый километр; Тюменская область, г. Тюмень, район п. 

Антипино. 

Тюменская область — субъект Российской Федерации, расположенный на юге 

Западной Сибири. Входит в состав Уральского федерального округа и Западно-Сибирского 

экономического района Административный центр — город Тюмень. 

Особенностью Тюменской области является то, что в её состав входят два других 

субъекта Российской Федерации — Ханты-Мансийский автономный округ — Югра и Ямало-

Ненецкий автономный округ. 

Территориально Тюменская область граничит на северо-западе с Архангельской 

областью и (одновременно) Ненецким автономным округом, на западе — с Республикой Коми, 

на юго-западе со Свердловской и Курганской областями, на юге — с Северо-Казахстанской 

областью Казахстана, на юго-востоке — с Омской и Томской областями, на востоке и северо-

востоке — с Красноярским краем; на севере омывается Карским морем. Тюменская область 

является единственным регионом России, простирающимся (вместе с автономными округами) 

от морей Северного Ледовитого океана на севере и до государственной границы на юге. 

Площадь области с автономными округами — 1 464 173 км2; собственно Тюменской 

области — 160 122 км2. Если рассматривать общую площадь, то область занимает 3-е место 

среди субъектов РФ, уступая лишь Якутии и Красноярскому краю, и является одной из 

крупнейших административно-территориальных единиц в мире (11-е место). 

Вместе с автономными округами составляет крупнейший нефтегазоносный регион 

России и один из крупнейших таких регионов в мире. Большая часть российской нефти 

добывается в Югре, газа — на Ямале. Югра также занимает 2-е место по масштабу экономики в 

России и 3-е место в рейтинге социально-экономического положения регионов. Современное 

устройство области и автономных округов в её составе было закреплено в 1993 году; до этого 

«автономные» округа управлялись напрямую из Тюмени. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D0%BE-%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D0%BE-%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%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%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D0%BC%D0%B0%D0%BB%D0%BE-%D0%9D%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D0%BC%D0%B0%D0%BB%D0%BE-%D0%9D%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D1%85%D0%B0%D0%BD%D0%B3%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D1%85%D0%B0%D0%BD%D0%B3%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%86%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BE-%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%85%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BE-%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%85%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D1%85%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D1%8F%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BC%D0%BE%D1%80%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AF%D0%BA%D1%83%D1%82%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D0%BE%D1%8F%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B8%D1%81%D0%BE%D0%BA_%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BD%D0%B5%D0%B9%D1%88%D0%B8%D1%85_%D0%B0%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D1%85_%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%86_%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B2%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D1%83%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BD%D1%8F_%D0%BF%D0%BE_%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B5%D1%84%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B3%D0%B0%D0%B7
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%8C
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Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/Тюменская_область 

Тюмень — город в России, административный центр Тюменской области и Тюменского 

района, в состав которого не входит Расположен на реке Туре. Образует муниципальное 

образование город Тюмень со статусом городского округа как единственный населённый пункт 

в его составе. Население города — 828 575 (2022) человек. Первый русский город в Сибири. 

Основан в 1586 году. 

Тюмень расположена на юге Западной Сибири, в азиатской части России, на обоих 

берегах реки Туры, левом притоке Тобола. В 205 км до Кургана, в 325 км до Екатеринбурга, в 

246 км до Тобольска, в 437 км до Челябинска и в 625 км до Омска. Расстояние до Москвы 2163 

км, до Санкт-Петербурга — 2555 км. Географические координаты: 57 15′ северной широты, 65 

54′ восточной долготы (вход в главпочтамт), высота над уровнем моря — от 48,52 метров 

(отметка нуля водомерного поста в реке Туре) до 121 метра (в районе аэропорта Рощино). 

Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0% 

B5%D0%BD%D1%8C 

 

 
Рис. 7.4.1. Местоположение объектов недвижимости на карте г. Тюмень 

Источник: https://2gis.ru/tyumen/geo/1830223003826757?m=65.563086%2C57.147795%2F13 

 

 
Рис. 7.4.2. Локальное местоположение объекта оценки 1 

Источник: https://egrp365.org/map/?kadnum=72:23:0223001:1530 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/Тюменская
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%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%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D1%80%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%97%D0%B0%D0%BF%D0%B0%D0%B4%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%83%D1%80%D0%B0_(%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B0%D0%BD_(%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BC%D1%81%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%89%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%B0%D1%8D%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%25
https://2gis.ru/tyumen/geo/1830223003826757?m=65.563086%2C57.147795%2F13


 

21 

Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
Рис. 7.4.3. Локальное местоположение объекта оценки 2 

Источник: https://egrp365.org/map/?kadnum=72:23:0223001:1558 

 
Рис. 7.4.4. Локальное местоположение объекта оценки 3 

Источник: https://egrp365.org/map/?kadnum=72:23:0223001:1566 

 

 
Рис. 7.4.5. Локальное местоположение объекта оценки 4 

Источник: https://egrp365.org/map?kadnum=72:23:0223001:1569 
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Рис. 7.4.6. Локальное местоположение объекта оценки 5 

Источник: https://egrp365.org/map?kadnum=72:23:0223001:1572 

 

 
Рис. 7.4.7. Локальное местоположение объекта оценки 6 

Источник:  https://egrp365.org/map?kadnum=72:23:0223001:1772 

 

 
Рис. 7.4.8. Расположение объектов оценки на карте градостроительного зонирования городского 

округа город Тюмень (ОО – объект оценки) 

Источник: https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 
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Согласно карте градостроительного зонирования городского округа город Тюмень в 

редакции, действующей на дату оценки, объекты оценки 1, 3, 4, 5, 6  расположены в зоне Р-2. 

Согласно ст.3.24.1 Правил землепользования и застройки города тюмени (в 

ред. постановлений Администрации города Тюмени от 27.12.2021 N 289-пк, от 04.07.2022 N 96-

пк, от 17.10.2022 N 184-пк, от 20.02.2023 N 27-пк, от 24.04.2023 N 72-пк, от 21.08.2023 N 131-пк, от 

28.08.2023 N 132-пк, от 26.02.2024 N 22-пк) зона озелененных территорий общего пользования, 

иных озелененных территорий Р-2 выделена в целях создания озелененных территорий общего 

пользования, иных озелененных территорий, сохранения чистой окружающей среды в 

интересах здоровья населения. В составе территориальной зоны Р-2 располагаются земельные 

участки в границах территорий общего пользования, иные озелененные территории. 

Согласно ст.3.24.2 Правил землепользования и застройки города Тюмени (в 

ред. постановлений Администрации города Тюмени от 27.12.2021 N 289-пк, от 04.07.2022 N 96-

пк, от 17.10.2022 N 184-пк, от 20.02.2023 N 27-пк, от 24.04.2023 N 72-пк, от 21.08.2023 N 131-пк, от 

28.08.2023 N 132-пк, от 26.02.2024 N 22-пк основные виды разрешенного использования 

земельных участков и объектов капитального строительства, предельные размеры земельных 

участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства в зоне озелененных территорий общего пользования, иных 

озелененных территорий: 
Основные виды 

разрешенного 

использования 

Предельные размеры земельных участков и предельные 

параметры разрешенного строительства, реконструкции 

объектов капитального строительства 

Код вида 

разрешенного 

использования 

1. Земельные участки 

(территории) общего 

пользования 

Не подлежат установлению. 

 

12.0 

 

Согласно ст.3.24.3 Правил землепользования и застройки города Тюмени (в 

ред. постановлений Администрации города Тюмени от 27.12.2021 N 289-пк, от 04.07.2022 N 96-

пк, от 17.10.2022 N 184-пк, от 20.02.2023 N 27-пк, от 24.04.2023 N 72-пк, от 21.08.2023 N 131-пк, от 

28.08.2023 N 132-пк, от 26.02.2024 N 22-пк вспомогательные виды разрешенного использования 

земельных участков и объектов капитального строительства, предельные размеры земельных 

участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства в зоне озелененных территорий общего пользования, иных 

озелененных территорий 
   Вспомогательные виды 

разрешенного 

использования 

Предельные размеры земельных участков и предельные 

параметры разрешенного строительства, реконструкции 

объектов капитального строительства 

Код вида 

разрешенного 

использования 

1. Предоставление 

коммунальных услуг 

Минимальный отступ от границ земельного участка - 0 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 1. 

3.1.1 

 

Согласно карте градостроительного зонирования городского округа город Тюмень в 

редакции, действующей на дату оценки, объект оценки 2  расположен в зоне П-1. 

 

Согласно ст.3.17.1 Правил землепользования и застройки города Тюмени (в 

ред. постановлений Администрации города Тюмени от 27.12.2021 N 289-пк, от 04.07.2022 N 96-

пк, от 17.10.2022 N 184-пк, от 20.02.2023 N 27-пк, от 24.04.2023 N 72-пк, от 21.08.2023 N 131-пк, от 

28.08.2023 N 132-пк, от 26.02.2024 N 22-пк) зона размещения производственных объектов с 

санитарно-защитной зоной не более 100 метров П-1 выделена для обеспечения правовых 

условий формирования коммунально-производственных предприятий и складских баз с 

санитарно-защитной зоной не более 100 метров, а также обслуживающих их объектов, 

имеющих санитарно-защитную зону, с низкими уровнями шума и загрязнения. 
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Согласно ст.3.17.2 Правил землепользования и застройки города Тюмени (в 

ред. постановлений Администрации города Тюмени от 27.12.2021 N 289-пк, от 04.07.2022 N 96-

пк, от 17.10.2022 N 184-пк, от 20.02.2023 N 27-пк, от 24.04.2023 N 72-пк, от 21.08.2023 N 131-пк, от 

28.08.2023 N 132-пк, от 26.02.2024 N 22-пк) основные виды разрешенного использования 

земельных участков и объектов капитального строительства, предельные размеры земельных 

участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства в зоне размещения производственных объектов с санитарно-

защитной зоной не более 100 метров 
   Основные виды 

разрешенного 

использования 

Предельные размеры земельных участков и 

предельные параметры разрешенного 

строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства 

Код вида 

разрешенного 

использования 

1. Хранение автотранспорта Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 9. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

2.7.1 

2. Предоставление 

коммунальных услуг 

Минимальная ширина земельного участка - 2 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 4 кв. м. 

Минимальный отступ от границ земельного участка - 0 

м. 

Максимальное количество надземных этажей - 2. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 100,0. 

3.1.1 

3. Административные здания 

организаций, обеспечивающих 

предоставление коммунальных 

услуг 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 9. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

3.1.2 

4. Бытовое обслуживание Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 9. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

3.3 

5. Обеспечение научной 

деятельности 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 9. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

3.9 

6. Ветеринарное обслуживание Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

3.10 

7. Деловое управление Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

4.1 
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Максимальное количество надземных этажей - 9. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

8. Рынки Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 1000 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

4.3 

9. Магазины Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

4.4 

10. Банковская и страховая 

деятельность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 9. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

4.5 

11. Служебные гаражи Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 9. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

4.9 

12. Заправка транспортных 

средств 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

4.9.1.1 

13. Автомобильные мойки Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

4.9.1.3 

14. Ремонт автомобилей Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

4.9.1.4 

14.1. Обеспечение спортивно-

зрелищных мероприятий 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 1000 кв. м. 

Минимальный отступ от границ земельного участка - 3 

м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

5.1.1 
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(пп. 14.1 введен постановлением Администрации города Тюмени от 17.10.2022 N 184-пк) 

14.2. Обеспечение занятий 

спортом в помещениях 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 65,0. 

5.1.2 

(пп. 14.2 введен постановлением Администрации города Тюмени от 17.10.2022 N 184-пк) 

14.3 Тяжелая промышленность Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.2 

(пп. 14.3 введен постановлением Администрации города Тюмени от 21.08.2023 N 131-пк) 

15. Автомобилестроительная 

промышленность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.2.1 

16. Легкая промышленность Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.3 

17. Фармацевтическая 

промышленность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.3.1 

17.1. Электронная 

промышленность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.3.3 

(пп. 17.1 введен постановлением Администрации города Тюмени от 17.10.2022 N 184-пк) 

17.2. Ювелирная 

промышленность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.3.4 

(пп. 17.2 введен постановлением Администрации города Тюмени от 17.10.2022 N 184-пк) 

18. Пищевая промышленность Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

6.4 
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Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

19. Нефтехимическая 

промышленность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.5 

20. Строительная 

промышленность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.6 

21. Энергетика Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 2. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.7 

22. Связь Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 2. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.8 

23. Склады Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.9 

24. Целлюлозно-бумажная 

промышленность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.11 

25. Научно-производственная 

деятельность 

Минимальная ширина земельного участка - 20 м 

Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 10. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

6.12 

26. Обеспечение внутреннего 

правопорядка 

Минимальная ширина земельного участка - 15 м. 

Минимальная площадь земельного участка - 400 кв. м. 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 9. 

Максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 60,0. 

8.3 

27. Земельные участки Не подлежат установлению. 12.0 
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(территории) общего 

пользования 

 

 

Согласно ст.3.17.3 Правил землепользования и застройки города Тюмени (в 

ред. постановлений Администрации города Тюмени от 27.12.2021 N 289-пк, от 04.07.2022 N 96-

пк, от 17.10.2022 N 184-пк, от 20.02.2023 N 27-пк, от 24.04.2023 N 72-пк, от 21.08.2023 N 131-пк, от 

28.08.2023 N 132-пк, от 26.02.2024 N 22-пк) вспомогательные виды разрешенного использования 

земельных участков и объектов капитального строительства, предельные размеры земельных 

участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства в зоне размещения производственных объектов с санитарно-

защитной зоной не более 100 метров 

(в ред. постановления Администрации города Тюмени от 27.12.2021 N 289-пк) 
   Вспомогательные виды 

разрешенного использования 

Предельные размеры земельных участков и 

предельные параметры разрешенного строительства, 

реконструкции объектов капитального строительства 

Код вида 

разрешенного 

использования 

1. Амбулаторно-

поликлиническое 

обслуживание 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

3.4.1 

2. Общественное питание Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

4.6 

3. Обеспечение занятий 

спортом в помещениях 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

5.1.2 

4. Транспорт 

 

Минимальный отступ от границы земельного участка - 

3 м. 

Максимальное количество надземных этажей - 5. 

7.0 

 

При этом, согласно п.8 ст.36 Градостроительного кодекса РФ Земельные участки или 

объекты капитального строительства, виды разрешенного использования, предельные 

(минимальные и (или) максимальные) размеры и предельные параметры которых не 

соответствуют градостроительному регламенту, могут использоваться без установления срока 

приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, 

если использование таких земельных участков и объектов капитального строительства опасно 

для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия. 
 

7.5. Анализ наиболее эффективного использования  
Наименование объекта 

оценки 

Физически 

возможно 
Юридически разрешено 

Финансово 

оправдано 

Максимально 

продуктивно 

Земельный участок с 

кадастровым номером 

72:23:0223001:1530, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, виды разрешенного 

использования: земли 

сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 

кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый 

километр 

Учитывая форму, 

рельеф, 

местоположение 

земельного участка 

физически 

возможным 

вариантом 

использования 

является 

использование в 

качестве земли 

сельскохозяйственно

го назначения. 

В соответствии с 

категорией земель (земли 

населенных пунктов), 

установленным 

разрешенным 

использованием  

юридически разрешенным 

использованием является 

использование в качестве 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозя

йственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозяйст

венного 

назначения. 

https://docs.cntd.ru/document/578027148#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/406131468#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/406131468#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/406274396#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/406514367#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/406638845#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/406800452#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/406800470#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/406800470#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/407127653#64U0IK
https://docs.cntd.ru/document/578027148#64U0IK
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Наименование объекта 

оценки 

Физически 

возможно 
Юридически разрешено 

Финансово 

оправдано 

Максимально 

продуктивно 

Земельный участок с 

кадастровым номером 

72:23:0223001:1558, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, виды разрешенного 

использования: земли 

сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 

кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район пос. 

Антипино 

Учитывая форму, 

рельеф, 

местоположение 

земельного участка 

физически 

возможным 

вариантом 

использования 

является 

использование в 

качестве земли 

сельскохозяйственно

го назначения. 

В соответствии с 

категорией земель (земли 

населенных пунктов), 

установленным 

разрешенным 

использованием  

юридически разрешенным 

использованием является 

использование в качестве 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозя

йственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозяйст

венного 

назначения. 

Земельный участок с 

кадастровым номером 

72:23:0223001:1566, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, виды разрешенного 

использования: земли 

сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 

кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й 

километр 

Учитывая форму, 

рельеф, 

местоположение 

земельного участка 

физически 

возможным 

вариантом 

использования 

является 

использование в 

качестве земли 

сельскохозяйственно

го назначения. 

В соответствии с 

категорией земель (земли 

населенных пунктов), 

установленным 

разрешенным 

использованием  

юридически разрешенным 

использованием является 

использование в качестве 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозя

йственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозяйст

венного 

назначения. 

Земельный участок с 

кадастровым номером 

72:23:0223001:1569, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, виды разрешенного 

использования: земли 

сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 

кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й 

километр 

Учитывая форму, 

рельеф, 

местоположение 

земельного участка 

физически 

возможным 

вариантом 

использования 

является 

использование в 

качестве земли 

сельскохозяйственно

го назначения. 

В соответствии с 

категорией земель (земли 

населенных пунктов), 

установленным 

разрешенным 

использованием  

юридически разрешенным 

использованием является 

использование в качестве 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозя

йственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозяйст

венного 

назначения. 

Земельный участок с 

кадастровым номером 

72:23:0223001:1572, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, виды разрешенного 

использования: земли 

сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 

кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый 

километр 

Учитывая форму, 

рельеф, 

местоположение 

земельного участка 

физически 

возможным 

вариантом 

использования 

является 

использование в 

качестве земли 

сельскохозяйственно

го назначения. 

В соответствии с 

категорией земель (земли 

населенных пунктов), 

установленным 

разрешенным 

использованием  

юридически разрешенным 

использованием является 

использование в качестве 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозя

йственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозяйст

венного 

назначения. 
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Наименование объекта 

оценки 

Физически 

возможно 
Юридически разрешено 

Финансово 

оправдано 

Максимально 

продуктивно 

Земельный участок с 

кадастровым номером 

72:23:0223001:1772, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, виды разрешенного 

использования: Для иных 

видов сельскохозяйственного 

использования, площадь 

1658 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. Антипино 

Учитывая форму, 

рельеф, 

местоположение 

земельного участка 

физически 

возможным 

вариантом 

использования 

является 

использование в 

качестве земли 

сельскохозяйственно

го назначения. 

В соответствии с 

категорией земель (земли 

населенных пунктов), 

установленным 

разрешенным 

использованием  

юридически разрешенным 

использованием является 

использование в качестве 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозя

йственного 

назначения. 

В качестве 

земельного 

участка 

сельскохозяйст

венного 

назначения. 
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8. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних 

факторов, влияющих на его стоимость 
 

8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

 

Ситуация в российской экономике ноябрь – декабрь 2023 года 

По оценке Минэкономразвития России, в январе 2024 года ВВП превысил уровень 

прошлого года на +4,6% г/г после +4,4% г/г в декабре. К уровню аналогичного месяца 2022 года 

ВВП увеличился на +1,9% (в декабре 2023 года +2,3% к уровню 2021 года).  

Рост промышленного производства в январе ускорился до +4,6% г/г, что выше не только 

декабря (+2,7% г/г), но и ноября 2023 года (+4,5% г/г). К уровню двухлетней давности рост 

составил +1,6% после +0,4% в декабре прошлого года. Улучшение динамики связано, прежде 

всего, с восстановлением темпов роста в обрабатывающем секторе.  

Выпуск в обрабатывающей промышленности в январе продемонстрировал ускорение 

темпов до +7,5% г/г после +5,1% г/г в декабре, в основном за счёт отраслей, ориентированных на 

внутренний спрос. К уровню двухлетней давности: +4,6% в январе после +1,9% месяцем ранее. 

Наибольший положительный вклад в динамику обрабатывающих производств по итогам 

января продолжает вносить машиностроительный комплекс (+4,5 п.п.). Вместе с 

металлургическим и пищевым комплексами эти три сектора дали 89% совокупного роста 

выпуска обрабатывающих производств в январе.  

Машиностроительный комплекс в январе продемонстрировал значительное увеличение 

темпов роста: +28,3% г/г (после +9,5% г/г в декабре) и вернулся к уровням октября–ноября 2023 

года (+28,2% г/г и +29,1% г/г соответственно).  

Двузначными темпами росли почти все подотрасли комплекса: производство 

компьютерного и электронного оборудования (+54,6% г/г), автопроизводство (+50,2% г/г), 

прочих транспортных средств (+12,9% г/г), электрооборудования (+11,7% г/г), машин и 

оборудования, не включённых в другие группировки (+8,0% г/г).  

По отношению к уровню двухлетней давности выпуск комплекса в целом вновь 

демонстрирует высокие темпы: +30,6% после +0,1% в декабре 2023 года.  

Рост выпуска продукции металлургического комплекса в январе ускорился до +4,9% г/г 

после +2,8% г/г месяцем ранее (вклад в рост обрабатывающего сектора +1,0 п.п.). При этом 

металлургическое производство показало положительную динамику после сокращения 2 

месяцем ранее (+0,1% г/г после -0,5% г/г). К уровню двухлетней давности в январе в целом по 

комплексу превышение выпуска на +2,3% после +1,9%.  

В январе в разы ускорились темпы роста пищевой промышленности (+7,3% г/г после 

+1,9% г/г в декабре, вклад +1,1 п.п.) на фоне улучшения динамики во всех подотраслях: 

производство пищевых продуктов – +8,0% г/г после +4,4% г/г, производство напитков – +4,4% г/г 

после -0,3% г/г. К уровню двухлетней давности в целом по комплексу: +11,5% после +3,8% 

месяцем ранее.  

Химическая промышленность в январе выросла на +6,8% г/г после +7,3% г/г (вклад в рост 

обрабатывающего сектора +0,7 п.п.). Поддержку росту оказало производство химических 

веществ и продуктов (+6,8% г/г после +6,1% г/г). Уровень двухлетней давности по комплексу в 

целом в январе превышен на +1,1% в отличие от декабря, когда отмечался спад на -1,9%.  

Признаки восстановления выпуска в январе продолжил демонстрировать 

деревообрабатывающий комплекс: +10,3% г/г после +9,4% г/г в декабре.  

Добывающий сектор в январе 2024 года впервые с июня 2023 года вышел в 

положительную область: +0,8% г/г после -1,1% г/г в декабре. Значительный рост 
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продемонстрировали добыча угля (+3,7% г/г после -6,5% г/г) и добыча прочих полезных 

ископаемых (+5,9% г/г после -14,5% г/г). Предоставление услуг в области добычи полезных 

ископаемых также выросло (+14,3% г/г после +11,3% г/г в декабре). К уровню двухлетней 

давности: -3,0% (-2,7% месяцем ранее).  

В январе 2024 года рост объёма строительных работ в годовом выражении составил +3,9% 

г/г после +8,7% г/г месяцем ранее, к уровню двухлетней давности –+17,5% (+19,8% в декабре 2023 

года).  

Объём оптовой торговли в январе вырос на +9,1% г/г (+14,7% г/г в декабре), к уровню 

двухлетней давности разрыв сократился: -1,5% после -6,7% месяцем ранее.  

Выпуск продукции сельского хозяйства в январе составил -0,2% г/г после роста на +5,5% г/г 

в декабре 2023 года (к уровню двухлетней давности рост на +1,1%).  

По предварительным данным Росстата, в январе производство мяса увеличилось на +0,9% 

г/г (+1,8% г/г в декабре), молока – на +2,0% г/г (+3,4% г/г в декабре).  

В январе 2024 года грузооборот транспорта снизился на -1,7% г/г (-0,4% г/г в декабре 2023 

года), при этом спад к уровню двухлетней давности замедлился до -3,3% (-4,7% в декабре 2023 

года).  

В начале 2024 года продолжился рост показателей потребительского спроса.  

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг 

населению в январе составил +8,0% г/г в реальном выражении после +9,0% г/г месяцем ранее (к 

уровню двухлетней давности рост на +3,1% после 1,4% месяцем ранее). Оборот розничной 

торговли в январе увеличился на +9,1% г/г в реальном выражении после +10,2% г/г в декабре 

(+0,9% к уровню января 2022 года, -1,3% в декабре 2023 года).  

Платные услуги населению в январе продемонстрировали ускорение роста до +6,2% г/г 

после +4,9% г/г месяцем ранее (+7,7% к январю 2022 года, +8,2% месяцем ранее). Темп роста 

оборота общественного питания в январе – +2,1% г/г после +10,2% г/г месяцем ранее (к уровню 

двухлетней давности рост на +14,2% после +19,1%).  

Инфляция в январе 2024 года составила 7,44% г/г. По состоянию на 26 февраля 2024 года 

инфляция год к году составила 7,58% г/г. С начала года по 26 февраля потребительские цены 

выросли на 1,42%. Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по 

продукции, поставляемой на внутренний рынок, в январе 2024 года составил +15,7% г/г после 

роста на +14,9% г/г в декабре 2023 года. В целом по промышленности в январе цены выросли на 

+19,4% г/г после роста на +19,2% г/г месяцем ранее.  

Ситуация на рынке труда продолжает оставаться стабильной. Уровень безработицы в 

январе вернулся на уровень 2,9% от рабочей силы (3,0% в декабре 2023 года).  

В декабре (по последним оперативным данным) заработная плата в номинальном 

выражении выросла на +16,6% г/г и составила 103 815 рублей, в реальном выражении – 

ускорение роста до +8,5% г/г после +7,2% г/г месяцем ранее. По итогам 2023 года номинальная 

заработная плата увеличилась на +14,1% г/г и составила 73 709 рублей, реальная – выросла на 

+7,8% г/г.  

Рост реальных денежных доходов по итогам 2023 года составил +4,6% г/г (+4,0% к уровню 

2021 года), ускорившись в 4 квартале до +6,8% г/г (наибольшие темпы роста с 2010 года). 

Реальные располагаемые доходы росли быстрее – +5,4% г/г по итогам года и +8,0% г/г в 4 

квартале.  

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2023 году 

внесли оплата труда наёмных работников +4,2 п.п. (+7,3% г/г в реальном выражении) и доходы 

от предпринимательской деятельности +1,4 п.п. (+24,1% г/г). Положительный вклад также за 

счёт социальных выплат +0,4 п.п. (+1,8% г/г). При этом доходы от собственности внесли 

отрицательный вклад -3,2 п.п. (-40,7% г/г). 
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Источники информации: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/a49a2dd6e995ebd78b52f8f52636c23e/o_tekushchey_situacii_v_rossi

yskoy_ekonomike_yanvar_2024_goda.pdf 

 

Основные итоги социально-экономического развития Тюменской области (без автономных 

округов) за январь-декабрь 2023 года 

Общая оценка социально-экономической ситуации в регионе 

По итогам 2023 года в Тюменской области наблюдается рост в промышленности (индекс 

промышленного производства составил 109,3% к уровню 2022 года), в обрабатывающих 

производствах (113,8%). Продолжается реализация инвестиционных проектов, при этом 

наибольший объем инвестиций направлен в производственный сектор. В потребительском 

секторе отмечается положительная динамика оборота розничной торговли и объема платных 

услуг населению. Отмечается рост численности населения области за счет естественного (+1 218 

человек) и миграционного (+5 742 человека) приростов. 

Промышленное производство 

Индекс промышленного производства за 2023 год (по предварительным данным 

Росстата) составил 109,3% к уровню 2022 года (РФ – 103,5%). 

Индекс «Обрабатывающих производств» составил 113,8% (по РФ – 107,5%). Наибольшие 

темпы роста в секторе отмечены в производстве: 

- компьютеров, электронных и оптических изделий (149,2%); 

- прочей неметаллической минеральной продукции (127,1%); 

- прочих готовых изделий (126,7%); 

- прочих транспортных средств и оборудования (126,6%); 

- кокса и нефтепродуктов (118,6%); 

- пищевых продуктов (115,4%); 

- лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях (114,1%); 

- химических веществ и химических продуктов (113,4%); 

- мебели (109,9%); 

- резиновых и пластмассовых изделий (108,9%); 

- обработке древесины и производстве изделий из дерева и пробки, кроме мебели, 

производстве изделий из соломки и материалов для плетения (107,6%); 

- производстве готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования (105,7%); 

- металлургическом производстве (105,0%). 

В «Добыче полезных ископаемых» - 100,1% к уровню 2022 года (по РФ – 98,7%). 

В «Обеспечении электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха» 

– 95,7% (по РФ – 100,2%). 

В «Водоснабжении, водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, 

деятельности по ликвидации загрязнений» отмечен рост индекса производства за 2023 год – 

114,6% (РФ – 97,5%) к аналогичному периоду прошлого года. 

Сельское хозяйство 

В 2023 году (по предварительным данным Росстата) в Тюменской области произведено 

продукции сельского хозяйства на сумму 103,9 млрд рублей, в расчете на душу населения – 64,5 

тыс. рублей (РФ – 57,0 тыс. рублей). 

Индекс производства продукции сельского хозяйства в 2023 году составил 94,5% в 

сопоставимой оценке (по РФ – 99,7%). 

В 2023 году хозяйствами всех категорий произведено 532,1 тыс. тонн молока (98,1% к 

уровню 2022 года), 210,4 тыс. тонн мяса в живом весе (99,1%), 1273,0 млн штук яиц (рост в 2 

раза). 
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В сельскохозяйственных организациях (без субъектов малого предпринимательства) 

надой молока на 1 корову в 2023 году составил 8 656 кг (103,9% к АППГ). Производство яиц в 

хозяйствах всех категорий увеличилось на 636,4 млн штук. 

По данным Тюменьстата в хозяйствах всех категорий валовой сбор зерновых и 

зернобобовых культур в весе после доработки в 2023 году составил 1 548,2 тыс. тонн (на 18,6% 

меньше, чем в 2022 году), собрано 342,9 тыс. тонн картофеля (92,5% к уровню 2022 года), 124,3 

тыс. тонн овощей открытого грунта (89,7%). 

Строительство 

Темп роста объема работ по виду деятельности «Строительство» за 2023 год составил 

96,8% к уровню 2022 года в сопоставимой оценке (РФ – 107,9%). Объем строительных работ за 

2023 год составил 225,8 млрд рублей. 

За 2023 год введено 2 485,5 тыс. кв. метров жилья (110,7% к уровню 2022 года, по РФ – 

107,5%). В расчете на душу населения ввод составил 1,54 кв. метра (по РФ – 0,75 кв. м). 

Инвестиции 

Объем инвестиций за 2023 год составил 329,5 млрд руб. (индекс физического объема — 

85,0%). Снижение объясняется эффектом высокой базы прошлого года, завершением 

реализации проектов и сокращением инвестиций в отдельных отраслях. 

В структуре инвестиций региона преобладает промышленный сектор (43,8% в 2023 году, 

107,6 млрд руб.). 

Транспорт 

За январь-декабрь 2023 года грузооборот автомобильного транспорта организаций (без 

СМП) составил 1 581,5 млн т-км, по сравнению с январем-декабрем 2022 года увеличился на 

11,0%. 

Пассажирооборот автомобильного транспорта общего пользования (с учетом 

физических лиц, осуществляющих перевозки пассажиров на коммерческой основе) за январь-

декабрь 2023 года составил 1 454,8 млн пасс.-км, по сравнению с январем-декабрем 2022 года 

увеличился на 5,6%. 

Труд и занятость 

За 2023 года уровень безработицы (по методологии МОТ) составил 3,1% (по РФ – 3,2%). 

Уровень регистрируемой безработицы на 01.01.2024 составил 0,3% к численности 

рабочей силы (по РФ – 0,6%). Коэффициент напряженности на рынке труда в среднем по 

области составил 0,15 человек на 1 вакансию 

Уровень жизни населения 

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата за 2023 год выросла на 

13,7% к уроню 2022 года и составила 70,3 тыс. рублей (РФ – 73,7 тыс. рублей), реальная 

заработная плата составила 111,3% к АППГ (по РФ – 107,8%). 

По итогам 2023 года среднедушевые денежные доходы населения выросли в 

номинальном выражении на 13,1% к 2022 году и составили 41,5 тыс. рублей, реальные 

денежные доходы всего населения области составили 110,9% (по РФ – 104,6%). 

Потребительский рынок 

По итогам 2023 года оборот розничной торговли составил 566,1 млрд рублей – 118,5% к 

2022 году (РФ – 106,4%). 

Оказано платных услуг населению на 163,1 млрд руб. (103,4% к 2022 году в сопоставимых 

ценах). Наибольший рост, среди занимающих в структуре платных услуг населению более 5%, 

по предварительным данным за 2023 год к АППГ в сопоставимых ценах, наблюдается по 

бытовым услугам – 117,4% (доля в общем объеме услуг – 8,6%), коммунальным услугам – 104,5% 

(доля – 17,6%), жилищным услугам – 103,0% (доля в общем объеме – 6,3%). 

Демография 
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Численность населения на 1 января 2024 года составила 1 615,5 тыс. человек (по оценке 

Росстата), увеличившись за год на 6 960 человек. 

Естественный прирост по оценке Росстата составил за 2023 год 1 218 человек. 

Коэффициент рождаемости на 1000 чел. за январь-декабрь 2023 года по оперативным данным 

составил 10,7 промилле, по данному показателю область занимает 12 место среди регионов РФ. 

Коэффициент смертности — 9,9 промилле. Миграционный прирост за январь-декабрь 2023 

года по оперативным данным составил 5 742 человека (11 место среди субъектов РФ). 

 Источник информации: 

https://admtyumen.ru/ogv_ru/finance/economics/more.htm?id=12068056@cmsArticle 

 

Влияние общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки на рынок, в том числе тенденций, наметившихся на 

рынке, в период, предшествующий дате оценки, заключается в частности в изменении цен 

предложения выставленных на продажу объектов, относящихся к сегменту рынка, к которому 

принадлежат объекты оценки. 

В рамках сравнительного подхода оценщик подбирает в качестве объектов-аналогов 

объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка 

и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам, цена которых и сформирована, в том 

числе под влиянием общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в 

период, предшествующий дате оценки, соответственно, данные факторы учитываются 

экспертом при проведении оценки. Подробно выбор оценщиком объектов-аналогов 

представлен в Разделе 8.3, 10.1. 

 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежат изымаемые объекты 

недвижимости 

В настоящем отчете, в соответствии с результатами анализа наиболее эффективного 

использования (раздел. 7.4 отчета), по мнению оценщика, оцениваемые объекты, можно 

отнести к сегменту земельных участков сельскохозяйственного назначения. 

 
8.3. 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 

Для объекта оценки в соответствии с п.22в ФСО №7 далее приводится описание объема 

доступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах. В качестве объектов-аналогов 

оценщиком используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.  

Оценщиком были использованы такие сайты, на которых публикуются объявления о 

продаже земельных участков в районе расположения объектов оценки, как www.etagi.com, 

https://www.avito.ru, https://onrealt.ru и др. 
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Выявленные предложения по продаже земельных участков в районе местоположения объектов оценки 

№ 

Дата 

предложе

ния 

Местополож

ение 

Кадастр

овый 

номер 

Террит

ориаль

ная 

зона 

Цена 

предло

жние, 

руб. 

Пло

щад

ь, 

кв.м 

Цена 

пред

ложн

ие, 

руб./

кв.м 

Текст объявления 
Источник 

информации 

1 20.05.2024г. 

обл. 

Тюменская, г. 

Тюмень, дер. 

Копытово, ул. 

Совхозная 

72:23:022

4001:373 
Р-2 1250000 1000 1250 

Продается земельный участок 10 соток, в черте города Тюмени. 

Участок расположен в районе поселка Антипино и Копытова. 

Земля в собственности. Категория земель: земли населенных 

пунктов. Разрешенное использование: лпх. Коммуникации: газ, 

электричество и водоснабжение проходят по улице. Имеется 

выход к дороге. Участок очень высокий. Место тихое, уютное. 

Рядом- сосновый бор, старица реки Тура, остановка городского 

транспорта, объездная дорога. Идеальное место для 

строительства дома или бизнеса! Магазины и школа в шаговой 

доступности . Участок находиться за Антипинской школой. Цена 

может меняться, т . к. собственник просит по курсу- 12 тыс евро ! 

https://tyumen.domclick.r

u/card/sale__lot__2056622

576 

2 08.05.2024г. 

обл. 

Тюменская, г. 

Тюмень, с. 

Антипино, ул. 

Солнечная, 

27, 

сооружение 3 

72:23:022

4001:531 
Р-2 2650000 2246 1180 

Участок 22.5 соток с асфальтированной дорогой электричеством 

(380 вт.) и газом на высоком, очень красивом берегу реки в 

коттеджной застройке пос. Антипино,ул.Юности-Солнечная. 

Участок квадратной формы - можно разделить на два. На участке 

есть очень глубокая законсервированная артезианская скважина. 

Вспомогательный вид использования: предоставление 

коммунальных услуг. До города можно добраться как по Старо-

тобольскому тракту так и через д. Быкова. Покупка без комиссии! 

Звоните. 

https://etagi.com/commer

ce/10176778/ 

3 08.05.2024г. 

обл. 

Тюменская, г. 

Тюмень, с. 

Антипино, ул. 

Солнечная, 

27, 

сооружение 4 

72:23:022

4001:529 
Р-2 2650000 2250 1178 

Участок 22.5 соток с асфальтированной дорогой электричеством 

(380 вт.) и газом на высоком,очень красивом берегу реки в 

коттеджной застройке пос. Антипино,ул.Юности-Солнечная. 

Участок квадратной формы - можно разделить на два. На участке 

есть очень глубокая законсервированная артезианская 

скважина.Назначение:под разведочно-эксплуатационную 

скважину. Вспомогательный вид использования: предоставление 

коммунальных услуг. До города можно добраться как по Старо-

тобольскому тракту так и через д. Быкова. Покупка без комиссии! 

Звоните. 

https://etagi.com/commer

ce/10176952/ 

4 16.05.2024г. 
Тюменская 

область, город 

72:23:022

4001:3498 
Р-2 4300000 804 5348 

Земельный участок 8 соток. Размежеван. Участок расположен в 

живописном месте, на берегу реки Тура. На участке есть 

https://tyumen.domclick.r

u/card/sale__lot__6032419 
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Тюмень, 

улица Добрая 

водопровод, электричество, подведен газ. Подъезд к участку 

асфальтирован. На участке есть небольшой деревянный дом 23 

кв.м. Печное отопление. В Антипино развитая инфраструктура: 

хорошая транспортная развязка, поликлиника, торговые центры, 

дом культуры, средняя школа, много развивающих детских и 

спортивных учреждений.Антипино — это село в городском 

округе Тюмень Тюменской области. Из истории: Деревня 

Антипина построена еще в xvii веке на оживленном тракте (ныне 

Старотобольский). Жители занимались извозом, распахивали 

вырубку. В середине хх века около Антипино расположились 

автохозяйства и базы для нужд тюменских автопредприятий. 

Первый нефтепровод, проложенный к областному центру, также 

находится около поселка Антипино. Поселок включен в состав 

города 20 августа 1976 г. 

Доп. описание: водоснабжение: централизованный. МЫ 

ГАРАНТИРУЕМ ФИНАНСОВУЮ БЕЗОПАСНОСТЬ ДЛЯ 

НАШИХ КЛИЕНТОВ. Номер в базе: 1141755. Район: Антипино 

5 17.05.2024г. 

обл. 

Тюменская, г. 

Тюмень, 

район пос. 

Антипино 

72:23:022

3001:1770 
Р-2 500000 419 1193 

Участок 4,19 сотки вторая линия 

Пройдет по СНТ и прочее, совместно можно купить еще участок 

больше 

Можно в ипотеку Номер в базе: J10021 

https://tyumen.domclick.r

u/card/sale__lot__2058671

978 

6 27.05.2024г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень 

72:23:022

3001:1817 
П-1 1000000 679 1473 

Срочно продается участок площадью 6,8 сот рядом с частным 

сектором района Антипино. Участок высокий. Есть подъезд по 

грунтовой дороге. Участок пустой и без застроек,на нем растут 

низкорослые деревья. Категория земель: Земли населённых 

пунктов. Разрешенное использование: Земли 

сельскохозяйственного назначения. 1 собственник, без 

обременений. Звоните! Организую показ в удобное для вас время. 

Вы получите юридическое сопровождение и гарантию 

безопасной сделки. торг!. МЫ ГАРАНТИРУЕМ ФИНАНСОВУЮ 

БЕЗОПАСНОСТЬ ДЛЯ НАШИХ КЛИЕНТОВ. Номер в базе: 

8100431. Район: Антипино 

https://tyumen.domclick.r

u/card/sale__lot__1586550

009 

7 20.05.2024г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень, 

район п. 

Антипино 

72:23:022

3001:808 
П-1 1500000 1572 954 

Продается земельный участок в р-не Антипино-Копытово в 

перспективном месте, где на данный момент идет активное 

освоение выделенных земель. Участок граничит с линией 

железнодорожных путей, что позволяет использовать это в 

коммерческих целях. Расстояние от участка до асфальтированной 

дороги составляет 400 м (до старо-тобольского тракта) и 80 м до 

ул Гуляева в р-не Антипино. Удачное расположение участка для 

https://tyumen.domclick.r

u/card/sale__lot__1799253

862 

https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1586550009
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1586550009
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1586550009
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1799253862
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1799253862
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1799253862
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ведения собственного бизнеса. Назначение участка - для 

производственных целей.. МЫ ГАРАНТИРУЕМ ФИНАНСОВУЮ 

БЕЗОПАСНОСТЬ ДЛЯ НАШИХ КЛИЕНТОВ. Номер в базе: 

9622519. Район: Антипино 

8 20.05.2024г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень 

72:23:022

3001:2169

; 

72:23:022

3001:2156 

П-1 13000000 4321 3009 

Продам два смежных земельных участка общей площадью 43,2 

сот. Удобное расположение. Через 4 месяца будет установлена ТП 

мощностью 150 кВт. 

Частично огорожен. 

Имеется газ. 

https://onrealt.ru/tiumen/

kypit-uchastok/75575503 

9 29.04.2024г. 

Тюменская 

обл., г. 

Тюмень, 

железнодоро

жный 

подъездной 

путь № 10 

"стрелочный 

перевод №11 - 

2 км Старого 

Тобольского 

тракта, 8" 

72:23:022

5001:452 
П-1 9000000 4552 1977 

72:23:022500:452 Продаётся земельный участок с 

железнодорожным тупиком. Свидетельство о собственности есть 

как на земельный участок так и на железнодорожный тупик. не 

далеко от посёлка Антипино. В дальнейшем будет очень хорошая 

развязка, мимо прокладывают окружную дорогу. В состав 

Тюмени входит поселок Антипино, который располагается в 11,6 

км от исторического центра города. Этот тихий и спокойный 

поселок является идеальным местом для ведения бизнеса, это 

практически производственный центр Тюмени. 

https://www.etagi.com/co

mmerce/2381278/ 

10 05.05.2024г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень, 

район пос. 

Антипино 

72:23:022

3001:1804 
П-1 3000000 5528 543 

Продается земельный участок общей площадью 55 соток. Участок 

в собственности. Данная земля находится в зоне промышленной 

застройки, что позволяет организовать производство или другой 

вид коммерческой деятельности. Электричество и газификация 

предусмотрена. На соседних участках уже организовано 

производство. Место ровное, рядом с трактом. Есть возможность 

использовать для транспортировки железную дорогу. Хорошая 

подъездная дорога.  

Заинтересовало предложение? Звоните! 

https://www.etagi.com/co

mmerce/9846478/ 

11 06.05.2024г. 

Российская 

Федерация, 

Тюменская 

область, 

городской 

округ город 

Тюмень, 

город 

Тюмень, 

земельный 

72:23:022

3001:1367 
П-1 15200000 

1016

0 
1496 

Земeльный учаcтoк промышлeнного назначeния ( п1), прoдам . 

 

Плoщадь зeм.учacтка 1 га( пустoй , бeз cтpoений), хорошиe 

пoдьeздныe пути , пеpспeктивнoе мeсто(рaйoн ОБЬЕЗДНOЙ и 

Кoпытoвa) 

 

По нaзначению пoдxoдит под пpoизводствo различнoй 

нaправленнocти ( метaллoобрабoтка, cклады , базы , 

aвтoтpaнспорт и т.д). 

 

https://onrealt.ru/tiumen/

kypit-uchastok/75152192 

https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75575503
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75575503
https://www.etagi.com/commerce/9846478/
https://www.etagi.com/commerce/9846478/
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75152192
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75152192
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участок 853 Всю дополнительную информацию дам по запросу от реального 

заинтересованного лица. 

 

( с агенствами не работаю!). 

 

ГПЗУ есть , вся площадь идет под застройку(охранных зон нет!) 

 

Ипотека, торг или др.варианты расчета рассматривается 

индивидуально. 

 

Звоните. 

12 10.05.2024г. 

Российская 

Федерация, 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень 

72:23:022

3001:1873 
П-1 21000000 

2100

0 
1000 

Продаётся земля промназначения (территориальная зона П1), 

общей площадью 2,1 ГА. 

 

Без комиссии для покупателя 

 

Основные характеристики и преимущества: 

- отличная локация на Старом Тобольском тракте в черте города; 

- газ подведен к участку; 

- подстанция рядом; 

- проезд к участку с асфальтированной дороги; 

- участок примыкает к жд ветке. 

Готовы ответить на Ваши вопросы. До встречи на показе. 

Подписывайтесь на наш аккаунт и получайте новости о новых 

объектах и изменении цен! 

_______________________________________ 

Инвестиционное агентство "Главная улица" 

https://www.avito.ru/tyu

men/zemelnye_uchastki/

uchastok_21_ga_promnaz

nacheniya_4241611745  

13 20.05.2024г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень 

72:23:022

3001:1353 
П-1 17000000 

1016

0 
1673 

Срочно.Участок в промзоне.Находиться в двух зонах П-1(пром.) и 

ОД (коммерч.)В собственности. 

https://www.avito.ru/tyu

men/zemelnye_uchastki/

uchastok_100sot._promna

znacheniya_2394641456?u

tm_campaign=native&ut

m_medium=item_page_io

s&utm_source=soc_sharin

g 

* Копии источников информации представлены в Приложении 1 к настоящему отчету 

Сведения об объектах-аналогах на основании которых установлены основные характеристики содержатся в источниках, ссылки на которые 

приведены в текущем разделе, копии которых приведены в Приложении 1 Отчета об оценке; в случае, когда часть информации об объекте-аналоге 

отсутствует в источнике информации, оценщиком производится звонок, по указанному в источнике информации номеру, с целью уточнить 

https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
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отсутствующие в источнике информации сведения, номер телефона продавца приводится оценщиком в тексте отчета, а также содержится в копии 

источника информации, которые приведены в Приложении 1 Отчета об оценке.  

Таким образом, оценщиком соблюдаются следующие принципы: 

- в отчете об оценке должна быть изложена вся существенная информация, использованная оценщиком при определении стоимости объекта 

оценки; 

- существенная информация, приведенная в отчете об оценке, должна быть подтверждена путем раскрытия ее источников; 

- отчет должен содержать достаточное количество сведений, позволяющее квалифицированному специалисту, не участвовавшему в процессе 

оценки объекта оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и 

достаточности для цели оценки. 
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Оценщиком в ходе анализа рынка выявлены 13 предложений по продаже земельных 

участков в районе местоположения объектов оценки; из них 5 расположены в зоне Р-2, 8 в зоне 

П-1. 

Диапазон цен предложений в целом по выборке составляет от 543 до 5348 руб./кв.м, 

среднее значение составляет 1713 руб./кв.м. 

Диапазон цен предложений по участкам в зоне Р-2 составляет от 1178 до 5348 руб./кв.м, 

при этом верхнее значение существенно выбивается из выборки (значение выше других более 

чем в 4 раза), основная масса предложений – в диапазоне от 1178 до 1250 руб./кв.м. 

Диапазон цен предложений по участкам в зоне П-1 составляет от 543 до 3009 руб./кв.м, 

при этом нижнее и верхние значения существенно выбиваются из выборки, основная масса 

предложений – в диапазоне от 954 до 1977 руб./кв.м. 

 

8.4.  Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

Учитывая п.22г ФСО №7 оценщиком выделены следующие элементы сравнения 

(ценообразующие факторы) при оценке земельных участков:  

 передаваемые имущественные права; 

 условия оплаты 

 условия рынка (дата предложения/сделки); 

 условия рынка (характер цены); 

 местоположение; 

 категория земель;  

 назначение (разрешенное использование, зонирование); 

 наличие улучшений; 

 обеспеченность коммуникациями; 

 конфигурация, форма, рельеф земельного участка; 

 площадь участка. 

 

Передаваемые имущественные права 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Условия оплаты 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Условия рынка (дата оценки/предложения) 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Условия рынка (характер цены) 

Корректировка по данному признаку вводится на основании данных, представленных в 

источнике: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3462-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-goda 

 

Скидки на торг, уторгование при продаже земельных участков на 01.04.2024 года 
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Примечание: 

1.  Земли ИЖС - для индивидуального жилищного строительства, земли ЛПХ - для личного подсобного 

хозяйства с правом постройки индивидуального жилого дома, земли ДНП - для дачного строительства, земли СНТ - 

для садоводства 

2. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки 

(коэффициент) может быть согласованно принят в пределах: 

-   нижняя граница значений - менее ликвидные земельные участки, например, значительной площади, или 

расположенные на территориях с низкой плотностью застройки, или с низкими качественными характеристиками 

окружения, 

-  верхняя граница – участки с высокими качественными характеристиками для данного назначения и вида 

разрешенного использования, типичной для рынка общей площадью, расположенные на плотно застроенной 

территории, в престижном окружении (месте), с высоким пешеходным и/или транспортным трафиком, 

обеспеченные инженерной и транспортной инфраструктурой. 

3.  Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации 

выявил влияние местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки 

ликвидности. 

По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и 

прилегающих к ним земель (с учётом уточнения от 02.05.2023 года): 

- А-группа: город Москва в пределах МКАД, Зеленоград и города-спутники Москвы: Балашиха, Королёв, 

Котельники, Красногорск, Люберцы, Мытищи, Реутов, Химки; г. Санкт-Петербург в пределах КАД; г. Сочи и города 

черноморского побережья Краснодарского края; г. Севастополь; г. Ялта, г. Алушта, г. Евпатория; а также земельные 

участки их прилегающих территорий, 

- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, 

расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; территории Москвы и города 

Московской области, не вошедшие в А-группу, а также города Ленинградской области и другие города Российской 

Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу; а также земельные участки 

их прилегающих территорий, 

- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-

группу, а также земельные участки их прилегающих территорий. 

 

Категория земель 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Назначение (разрешенное использование, зонирование) 

Корректировка по данному признаку вводится на основании данных, представленных в 

источнике: Сборник корректировок «Земельные участки» 2023, areall.ru, таблица 37 

«Отношение цен земельных участков, расположенных в различных функциональных зонах». 
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Отношение цен земельных участков, расположенных в различных функциональных 

зонах 

 
 

Местоположение 

Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это 

характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, транспортную 

доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки). 

Введение корректировки по данному признаку не требуется, т.к. в качестве аналогов 

выбраны предложения по продаже земельных участков, сопоставимые по местоположению. 

 

Наличие улучшений 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Обеспеченность коммуникациями 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Площадь 

Корректировка по данному признаку вводится на основании данных, представленных в 

источнике: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3469-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-na-01-

04-2024-goda 

Исследование рынков земельных участков различных населенных пунктов (включая 

производственно-складского использования) показывает, что зависимость рыночной стоимости 

единицы площади участка от общей площади выражается степенной функцией: 

С=b* S n 

C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден. ед./ кв. м., 

S– общая площадь земельного участка, кв. м., 

b– коэффициент активности рынка, 

n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере 

увеличения общей площади земельного участка. 

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного 

участка снижается при увеличении общей площади. 

 

Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных 

 

http://statrielt.ru/
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Конфигурация, форма, рельеф земельного участка  

Корректировка по данному признаку вводится на основании данных, представленных в 

источнике: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3458-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-

korrektirovki-na-01-04-2024-goda 
 

Корректировка на Конфигурацию, форму, рельеф земельного участка и панорамный вид с 

участка - корректировки на 01.04.2024 года 
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9. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов к 

оценке объекта оценки 
 

9.1. Описание применения подходов к оценке 

Согласно п.1 ФСО V при проведении оценки используются сравнительный, доходный и 

затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные 

методы оценки. 

Согласно п.2 ФСО V в процессе оценки оценщик рассматривает возможность 

применения всех подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при 

применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо 

учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и 

достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из 

подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. 

В то же время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение 

данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с 

учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки.  

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения (п. 5 ФСО V). 

Согласно п. 22 а ФСО №7 сравнительный подход применяется для оценки 

недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов 

с известными ценами сделок и (или) предложений. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, 

оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок 

с аналогами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, 

чем надежнее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода 

тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем 

стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного 

подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту 

оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов) (п. 5, п. 7 ФСО V). 

 Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об 

аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую 

информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не 

допускающего отказа от сделки). Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их 

недостаточно для определения стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены 

предложений (п. 6, п. 7 ФСО V). 

 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 

объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод (п.11 ФСО V). 

В соответствии с п. 23а ФСО № 7 доходный подход применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов. 
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В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой 

капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов) (п.13 ФСО V). 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, 

оценщику необходимо учитывать: 

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

получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 

участниками рынка); 

2) степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем 

ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих 

доходов от использования объекта) (п.12 ФСО V). 

 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с 

учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный 

подход основан на принципе замещения (п.24 ФСО V).  

Согласно п. 24 а ФСО №7 затратный подход рекомендуется применять для оценки 

объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального 

строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и 

нежилых помещений. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, 

оценщик должен учитывать: 

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

полезностью, что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка 

есть возможность создать объект без значительных юридических ограничений, настолько 

быстро, что участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность 

немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

2) надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость 

затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является 

специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного 

комплекса, для которого был создан (п.25 ФСО V). 

 

9.2. Обоснование выбора применения подходов к оценке земельного участка 

1. Из методов, основанных на сравнительном подходе (метод выделения, метод 

распределения, метод корректировок (метод сравнения продаж согласно «Методическим 

рекомендациям по определению рыночной стоимости земельного участка», утвержденными 

распоряжением Минимущества России от 06 марта 2002 г. № 568-р (ред. от 31.07.2002г.)), может 

быть применим метод корректировок (метод сравнения продаж) по следующим причинам:  

Согласно пункту 3 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р метод распределения применяется для оценки застроенных земельных 

участков. Условия применения метода: 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: определение элементов, 

по которым осуществляется сравнение единого объекта недвижимости, включающего в себя 
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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.  

Оценщик принял решение в рамках сравнительного подхода использовать метод 

корректировок (метод сравнения продаж), так как в ходе проведения анализа рынка было 

выявлено достаточное количество предложений по продаже земельных участков под 

коммерческую застройку. Таким образом, оценщиком было принято решение отказаться от 

использования метода распределения. 

Согласно пункту 1 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р метод корректировок (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).  

Применительно к настоящей оценке на период, сопоставимый с датой проведения 

оценки, указанное условие выполняется. Сравнительный подход используется при 

определении рыночной стоимости земельных участков исходя из данных о недавно 

совершенных сделках с аналогичным объектом или цены предложения по купле-продаже, 

оформленной в порядке публичной оферты (с учетом модельного торга с продавцом). Данный 

подход базируется на принципе замещения, согласно которому рациональный инвестор не 

заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, 

обладающего такой же полезностью, что и данный объект. В процессе настоящей Оценки 

рыночная стоимость земельных участков может быть определена методом корректировок 

(методом сравнения продаж), так как имеется достоверная и достаточная информация о ценах 

предложения по продаже земельных участков под сопоставимое использование. 

Учитывая результаты проведенного анализа рынка, учитывая специфику оцениваемых 

земельных участков, оценщику представляется возможным выявить информацию о ценах 

предложений по продаже земельных участков, являющихся аналогами оцениваемых, в 

результате чего представляется возможным применить метод корректировок (метод сравнения 

продаж согласно) для определения рыночной стоимости земельных участков в рамках 

настоящего Отчета.  

Согласно пункту 2 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 г. N 568-р метод выделения применяется для оценки застроенных земельных 

участков. Условия применения метода: наличие информации о ценах сделок с едиными 
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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; 

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. 

Оценщик принял решение использовать метод корректировок (метод сравнения 

продаж) в рамках сравнительного подхода, так как в ходе проведения анализа рынка было 

выявлено достаточное количество предложений по продаже земельных участков под 

коммерческую застройку. Ввиду вышесказанного Оценщик отказывается от использования 

метода выделения в рамках сравнительного подхода. 

 

2. Затратный подход в процессе данной оценки не используется, т.к. непосредственно 

как самостоятельный подход к определению стоимости земельных участков он неприменим 

(Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, 

утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р).  

Поэтому в рамках затратного подхода ни один из методов оценщиков использован не 

будет.  

 

3. Из методов, основанных на доходном подходе (метод капитализации земельной 

ренты, метод предполагаемого использования, метод остатка), для оценки земельных участков, 

по мнению оценщика, ни один из методов применим быть не может. 

Согласно пункту 6 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р, метод предполагаемого использования применяется для оценки 

застроенных и незастроенных земельных участков. 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 
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наиболее эффективного использования земельного участка; 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.  

Согласно пункту 4 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р, метод капитализации земельной ренты применяется для оценки 

застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность 

получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка. Метод предполагает 

следующую последовательность действий: расчет земельной ренты, создаваемой земельным 

участком; определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной 

ренты; расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 

ренты. В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от 

сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли.  

Для применения метода капитализации дохода, необходима информация о рыночной 

ставке арендной платы за пользование участком.  

Частная аренда на земельные участки в настоящее время не распространена. У 

оценщика отсутствуют достоверные сведения о ставке арендной платы на аналогичные 

земельные участки. 

Учитывая, что в результате проведенного анализа рынка, оценщику не представляется 

возможным определить земельную ренту от оцениваемых земельных участков (доход от сдачи 

в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке земли), учитывая, что 

аналогов для определения рыночной стоимости земельного участка в рамках сравнительного 

подхода достаточно, оценщиком было принято решение отказаться от применения метода 

капитализации земельной ренты для определения рыночной стоимости земельных участков. 

Согласно пункту 5 раздела IV Методических рекомендаций по определению рыночной 

стоимости земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002 N 568-р, метод остатка применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. 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; 

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 
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рыночной стоимости земельного участка путем вычитания из рыночной стоимости единого 

объекта недвижимости стоимости воспроизводства или замещения улучшений. 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). Величина операционных расходов определяется исходя из 

рыночных условий сдачи в аренду единых объектов недвижимости.  

Таким образом, в рамках настоящей оценки оценщиком будет использован метод 

корректировок (метод сравнения продаж согласно Методическим рекомендациям по 

определению рыночной стоимости земельного участка», утвержденными распоряжением 

Минимущества России от 06 марта 2002 г. № 568-р (ред. от 31.07.2002г.)) в рамах сравнительного 

подхода. 
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10. Расчет рыночной стоимости объектов оценки 

10.1. Расчет рыночной стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода 

Согласно п.9 ФСО V основные этапы сравнительного подхода: 

1. определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

2. выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из 

них; 

3. сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и 

различий) аналогов и объекта оценки; 

4. внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий 

между объектом оценки и аналогами (при необходимости); 

5. согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их 

основе показателей стоимости объекта оценки.  

 

1. Определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки 

Единица сравнения, характерная для рынка земельных участков, - цена 1 кв.м земельного 

участка. 
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2. Выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них 

 

Выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них  

№ 

Дат

а 

пре

дло

жен

ия 

Местополо

жение 

Кадастро

вый 

номер 

Терр

итор

иаль

ная 

зона 

Цена 

предложн

ие, руб. 

Площа

дь, 

кв.м 

Цен

а 

пре

дло

жни

е, 

руб.

/кв.

м 

Текст объявления 
Источник 

информации 
Правила отбора Вывод 

1 

20.05

.2024

г. 

обл. 

Тюменская, 

г. Тюмень, 

дер. 

Копытово, 

ул. 

Совхозная 

72:23:02240

01:373 
Р-2 1250000 1000 1250 

Продается земельный участок 10 

соток, в черте города Тюмени. 

Участок расположен в районе 

поселка Антипино и Копытова. 

Земля в собственности. 

Категория земель: земли 

населенных пунктов. 

Разрешенное использование: 

лпх. Коммуникации: газ, 

электричество и водоснабжение 

проходят по улице. Имеется 

выход к дороге. Участок очень 

высокий. Место тихое, уютное. 

Рядом- сосновый бор, старица 

реки Тура, остановка городского 

транспорта, объездная дорога. 

Идеальное место для 

строительства дома или бизнеса! 

Магазины и школа в шаговой 

доступности . Участок находиться 

за Антипинской школой. Цена 

может меняться, т . к. 

собственник просит по курсу- 12 

тыс евро ! 

https://tyumen.domcl

ick.ru/card/sale__lot_

_2056622576 

Отличается от объектов 

оценки по разрешенному 

использованию (для 

посадки овощных 

культур). 

Не будет 

использова

н в качестве 

аналога. 

2 08.05 обл. 72:23:02240 Р-2 2650000 2246 1180 Участок 22.5 соток с https://etagi.com/com На участке есть очень Не будет 
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.2024

г. 

Тюменская, 

г. Тюмень, с. 

Антипино, 

ул. 

Солнечная, 

27, 

сооружение 

3 

01:531 асфальтированной дорогой 

электричеством (380 вт.) и газом 

на высоком, очень красивом 

берегу реки в коттеджной 

застройке пос. 

Антипино,ул.Юности-

Солнечная. Участок квадратной 

формы - можно разделить на два. 

На участке есть очень глубокая 

законсервированная 

артезианская скважина. 

Вспомогательный вид 

использования: предоставление 

коммунальных услуг. До города 

можно добраться как по Старо-

тобольскому тракту так и через д. 

Быкова. Покупка без комиссии! 

Звоните. 

merce/10176778/ глубокая 

законсервированная 

артезианская скважина. 

Отличается от объектов 

оценки по разрешенному 

использованию (под 

разведочно-

эксплуатационную 

скважину № 2). 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 

3 

08.05

.2024

г. 

обл. 

Тюменская, 

г. Тюмень, с. 

Антипино, 

ул. 

Солнечная, 

27, 

сооружение 

4 

72:23:02240

01:529 
Р-2 2650000 2250 1178 

Участок 22.5 соток с 

асфальтированной дорогой 

электричеством (380 вт.) и газом 

на высоком,очень красивом 

берегу реки в коттеджной 

застройке пос. 

Антипино,ул.Юности-

Солнечная. Участок квадратной 

формы - можно разделить на два. 

На участке есть очень глубокая 

законсервированная 

артезианская 

скважина.Назначение:под 

разведочно-эксплуатационную 

скважину. Вспомогательный вид 

использования: предоставление 

коммунальных услуг. До города 

можно добраться как по Старо-

тобольскому тракту так и через д. 

Быкова. Покупка без комиссии! 

https://etagi.com/com

merce/10176952/ 

На участке есть очень 

глубокая 

законсервированная 

артезианская скважина. 

Отличается от объектов 

оценки по разрешенному 

использованию (под 

разведочно-

эксплуатационную 

скважину № 6). 

Не будет 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 
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Звоните. 

4 

16.05

.2024

г. 

Тюменская 

область, 

город 

Тюмень, 

улица 

Добрая 

72:23:02240

01:3498 
Р-2 4300000 804 5348 

Земельный участок 8 соток. 

Размежеван. Участок расположен 

в живописном месте, на берегу 

реки Тура. На участке есть 

водопровод, электричество, 

подведен газ. Подъезд к участку 

асфальтирован. На участке есть 

небольшой деревянный дом 23 

кв.м. Печное отопление. В 

Антипино развитая 

инфраструктура: хорошая 

транспортная развязка, 

поликлиника, торговые центры, 

дом культуры, средняя школа, 

много развивающих детских и 

спортивных 

учреждений.Антипино — это 

село в городском округе Тюмень 

Тюменской области. Из истории: 

Деревня Антипина построена 

еще в xvii веке на оживленном 

тракте (ныне Старотобольский). 

Жители занимались извозом, 

распахивали вырубку. В середине 

хх века около Антипино 

расположились автохозяйства и 

базы для нужд тюменских 

автопредприятий. Первый 

нефтепровод, проложенный к 

областному центру, также 

находится около поселка 

Антипино. Поселок включен в 

состав города 20 августа 1976 г. 

Доп. описание: водоснабжение: 

централизованный. МЫ 

ГАРАНТИРУЕМ 

ФИНАНСОВУЮ 

https://tyumen.domcl

ick.ru/card/sale__lot_

_6032419 

На участке есть 

небольшой деревянный 

дом 23 кв.м. Цена 

предложения находится 

на верхней границе 

диапазона. Отличается от 

объектов оценки по 

разрешенному 

использованию (для 

ведения личного 

подсобного хозяйства). 

Не будет 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 
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БЕЗОПАСНОСТЬ ДЛЯ НАШИХ 

КЛИЕНТОВ. Номер в базе: 

1141755. Район: Антипино 

5 

17.05

.2024

г. 

обл. 

Тюменская, 

г. Тюмень, 

район пос. 

Антипино 

72:23:02230

01:1770 
Р-2 500000 419 1193 

Участок 4,19 сотки вторая линия 

Пройдет по СНТ и прочее, 

совместно можно купить еще 

участок больше 

Можно в ипотеку Номер в базе: 

J10021 

https://tyumen.domcl

ick.ru/card/sale__lot_

_2058671978 
 

Будет 

использова

н в качестве 

аналога. 

6 

27.05

.2024

г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень 

72:23:02230

01:1817 
П-1 1000000 679 1473 

Срочно продается участок 

площадью 6,8 сот рядом с 

частным сектором района 

Антипино. Участок высокий. Есть 

подъезд по грунтовой дороге. 

Участок пустой и без застроек,на 

нем растут низкорослые деревья. 

Категория земель: Земли 

населённых пунктов. 

Разрешенное использование: 

Земли сельскохозяйственного 

назначения. 1 собственник, без 

обременений. Звоните! 

Организую показ в удобное для 

вас время. Вы получите 

юридическое сопровождение и 

гарантию безопасной сделки. 

торг!. МЫ ГАРАНТИРУЕМ 

ФИНАНСОВУЮ 

БЕЗОПАСНОСТЬ ДЛЯ НАШИХ 

КЛИЕНТОВ. Номер в базе: 

8100431. Район: Антипино 

https://tyumen.domcl

ick.ru/card/sale__lot_

_1586550009 

Срочная продажа. 

Не будет 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 

7 

20.05

.2024

г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень, 

район п. 

Антипино 

72:23:02230

01:808 
П-1 1500000 1572 954 

Продается земельный участок в 

р-не Антипино-Копытово в 

перспективном месте, где на 

данный момент идет активное 

освоение выделенных земель. 

Участок граничит с линией 

железнодорожных путей, что 

https://tyumen.domcl

ick.ru/card/sale__lot_

_1799253862 

 

Будет 

использова

н в качестве 

аналога. 

https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1586550009
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1586550009
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1586550009
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1799253862
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1799253862
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1799253862
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позволяет использовать это в 

коммерческих целях. Расстояние 

от участка до асфальтированной 

дороги составляет 400 м (до 

старо-тобольского тракта) и 80 м 

до ул Гуляева в р-не Антипино. 

Удачное расположение участка 

для ведения собственного 

бизнеса. Назначение участка - 

для производственных целей.. 

МЫ ГАРАНТИРУЕМ 

ФИНАНСОВУЮ 

БЕЗОПАСНОСТЬ ДЛЯ НАШИХ 

КЛИЕНТОВ. Номер в базе: 

9622519. Район: Антипино 

8 

20.05

.2024

г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень 

72:23:02230

01:2169; 

72:23:02230

01:2156 

П-1 13000000 4321 3009 

Продам два смежных земельных 

участка общей площадью 43,2 

сот. Удобное расположение. 

Через 4 месяца будет установлена 

ТП мощностью 150 кВт. 

Частично огорожен. 

Имеется газ. 

https://onrealt.ru/tiu

men/kypit-

uchastok/75575503 

Продается два смежных 

земельных участка. 

Отличается от объектов 

оценки по разрешенному 

использованию (хранение 

автотранспорта). 

Не будет 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 

9 

29.04

.2024

г. 

Тюменская 

обл., г. 

Тюмень, 

железнодоро

жный 

подъездной 

путь № 10 

"стрелочный 

перевод №11 

- 2 км 

Старого 

Тобольского 

тракта, 8" 

72:23:02250

01:452 
П-1 9000000 4552 1977 

72:23:022500:452 Продаётся 

земельный участок с 

железнодорожным тупиком. 

Свидетельство о собственности 

есть как на земельный участок 

так и на железнодорожный 

тупик. не далеко от посёлка 

Антипино. В дальнейшем будет 

очень хорошая развязка, мимо 

прокладывают окружную дорогу. 

В состав Тюмени входит поселок 

Антипино, который 

располагается в 11,6 км от 

исторического центра города. 

Этот тихий и спокойный поселок 

является идеальным местом для 

https://www.etagi.co

m/commerce/2381278

/ 

На участке расположен 

ж/д тупик. Отличается от 

объектов оценки по 

разрешенному 

использованию (под 

линейное сооружение 

(железнодорожный 

подъездной путь)). 

Не будет 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 

https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75575503
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75575503
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75575503
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ведения бизнеса, это 

практически производственный 

центр Тюмени. 

1

0 

05.05

.2024

г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень, 

район пос. 

Антипино 

72:23:02230

01:1804 
П-1 3000000 5528 543 

Продается земельный участок 

общей площадью 55 соток. 

Участок в собственности. Данная 

земля находится в зоне 

промышленной застройки, что 

позволяет организовать 

производство или другой вид 

коммерческой деятельности. 

Электричество и газификация 

предусмотрена. На соседних 

участках уже организовано 

производство. Место ровное, 

рядом с трактом. Есть 

возможность использовать для 

транспортировки железную 

дорогу. Хорошая подъездная 

дорога.  

Заинтересовало предложение? 

Звоните! 

https://www.etagi.co

m/commerce/9846478

/ 

Цена предложения 

находится на верхней 

границе диапазона. 

Не будет 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 

1

1 

06.05

.2024

г. 

Российская 

Федерация, 

Тюменская 

область, 

городской 

округ город 

Тюмень, 

город 

Тюмень, 

земельный 

участок 853 

72:23:02230

01:1367 
П-1 15200000 10160 1496 

Земeльный учаcтoк 

промышлeнного назначeния ( 

п1), прoдам . 

 

Плoщадь зeм.учacтка 1 га( пустoй 

, бeз cтpoений), хорошиe 

пoдьeздныe пути , пеpспeктивнoе 

мeсто(рaйoн ОБЬЕЗДНOЙ и 

Кoпытoвa) 

 

По нaзначению пoдxoдит под 

пpoизводствo различнoй 

нaправленнocти ( 

метaллoобрабoтка, cклады , базы 

, aвтoтpaнспорт и т.д). 

 

https://onrealt.ru/tiu

men/kypit-

uchastok/75152192 

Отличается от объектов 

оценки по разрешенному 

использованию 

(Строительная 

промышленность). 

Не будет 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 

https://www.etagi.com/commerce/9846478/
https://www.etagi.com/commerce/9846478/
https://www.etagi.com/commerce/9846478/
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75152192
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75152192
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75152192
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Всю дополнительную 

информацию дам по запросу от 

реального заинтересованного 

лица. 

 

( с агенствами не работаю!). 

 

ГПЗУ есть , вся площадь идет под 

застройку(охранных зон нет!) 

 

Ипотека, торг или др.варианты 

расчета рассматривается 

индивидуально. 

 

Звоните. 

1

2 

10.05

.2024

г. 

Российская 

Федерация, 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень 

72:23:02230

01:1873 
П-1 21000000 21000 1000 

Продаётся земля 

промназначения 

(территориальная зона П1), 

общей площадью 2,1 ГА. 

 

Без комиссии для покупателя 

 

Основные характеристики и 

преимущества: 

- отличная локация на Старом 

Тобольском тракте в черте 

города; 

- газ подведен к участку; 

- подстанция рядом; 

- проезд к участку с 

асфальтированной дороги; 

- участок примыкает к жд ветке. 

Готовы ответить на Ваши 

вопросы. До встречи на показе. 

Подписывайтесь на наш аккаунт 

и получайте новости о новых 

объектах и изменении цен! 

_______________________________

https://www.avito.ru/

tyumen/zemelnye_uc

hastki/uchastok_21_g

a_promnaznacheniya

_4241611745 

 

Будет 

использова

н в качестве 

аналога. 

https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
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________ 

Инвестиционное агентство 

"Главная улица" 

1

3 

20.05

.2024

г. 

Тюменская 

область, г. 

Тюмень 

72:23:02230

01:1353 
П-1 17000000 10160 1673 

Срочно.Участок в 

промзоне.Находиться в двух 

зонах П-1(пром.) и ОД 

(коммерч.)В собственности. 

https://www.avito.ru/

tyumen/zemelnye_uc

hastki/uchastok_100s

ot._promnaznacheniy

a_2394641456?utm_ca

mpaign=native&utm_

medium=item_page_i

os&utm_source=soc_s

haring 

Срочная продажа. 

Не будет 

использова

ться в 

качестве 

аналога. 

 

3. Сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и объекта оценки 
Показатель Объект оценки 1 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 
Дата оценки 28.05.2024г. 17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Предложения датированы не 

ранее 6 месяцев до даты 

оценки. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Местоположение 

Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 

первый километр 

обл. Тюменская, г. 

Тюмень, район пос. 

Антипино 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. 

Антипино 

Российская Федерация, 

Тюменская область, г. 

Тюмень 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Назначение 

(разрешенное 

использование, 

зонирование) 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по разрешенному 

использованию, однако аналоги 

2, 3 отличаются от объекта 

оценки по градостроительной 

зоне. 

Требуется введение 

корректировки к цене 

аналогов 2, 3. 
Градостроительная зона 

согласно Карте 
Р-2 Р-2 П-1 П-1 

https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
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Показатель Объект оценки 1 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

градостроительного 

зонирования городского 

округа город Тюмень в 

редакции на дату 

оценки 

Класс 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Наличие улучшений Свободен от улучшений 
Свободен от улучшений  

нет 

Свободен от улучшений  

нет 

Свободен от улучшений  

нет 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Обеспеченность 

коммуникациями 
нет 

нет 

 

нет 

 

нет 

 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Площадь, кв.м. 1966 419 1 572 21 000 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Конфигурация, форма, 

рельеф земельного 

участка 

по форме и рельефу 

полностью пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

 
Показатель Объект оценки 2 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 
Дата оценки 28.05.2024г. 17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Предложения датированы не 

ранее 6 месяцев до даты 

оценки. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения Объект оценки и аналоги Требуется введение 
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Показатель Объект оценки 2 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

корректировки. 

Местоположение 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район пос. 

Антипино 

обл. Тюменская, г. 

Тюмень, район пос. 

Антипино 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. 

Антипино 

Российская Федерация, 

Тюменская область, г. 

Тюмень 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Назначение 

(разрешенное 

использование, 

зонирование) 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по разрешенному 

использованию, однако аналог 

1  отличается от объекта оценки 

по градостроительной зоне. 

Требуется введение 

корректировки к цене 

аналога 1. 

Градостроительная зона 

согласно Карте 

градостроительного 

зонирования городского 

округа город Тюмень в 

редакции на дату 

оценки 

П-1 Р-2 П-1 П-1 

Класс 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственного 

назначения 

Наличие улучшений Свободен от улучшений 
Свободен от улучшений  

нет 

Свободен от улучшений  

нет 

Свободен от улучшений  

нет 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Обеспеченность 

коммуникациями 
нет 

нет 

 

нет 

 

нет 

 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

Площадь, кв.м. 3877 419 1 572 21 000 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 
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Показатель Объект оценки 2 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Конфигурация, форма, 

рельеф земельного 

участка 

по форме и рельефу 

полностью пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение корректировки 

не требуется. 

 
Показатель Объект оценки 3 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 

Дата оценки 

28.05.2024г. 
17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Предложения датированы 

не ранее 6 месяцев до даты 

оценки. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Местоположение 

Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й 

километр 

обл. Тюменская, г. 

Тюмень, район пос. 

Антипино 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. 

Антипино 

Российская 

Федерация, 

Тюменская область, г. 

Тюмень 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Назначение 

(разрешенное 

использование, 

зонирование) 

земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по 

разрешенному 

использованию, однако 

аналоги 2, 3 отличаются от 

объекта оценки по 

градостроительной зоне. 

Требуется введение 

корректировки к цене 

аналогов 2, 3. 

Градостроительная 

зона согласно Карте 

градостроительного 

зонирования 

городского округа 

город Тюмень в 

Р-2 Р-2 П-1 П-1 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Показатель Объект оценки 3 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

редакции на дату 

оценки 

Класс 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Наличие улучшений 
Свободен от 

улучшений 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Обеспеченность 

коммуникациями 
нет 

нет 

 

нет 

 

нет 

 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Площадь, кв.м. 1404 419 1 572 21 000 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Конфигурация, 

форма, рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

 
Показатель Объект оценки 4 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 

Дата оценки 

28.05.2024г. 
17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Предложения датированы 

не ранее 6 месяцев до даты 

Введение 

корректировки не 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Показатель Объект оценки 4 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

оценки. требуется. 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Местоположение 

Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й 

километр 

обл. Тюменская, г. 

Тюмень, район пос. 

Антипино 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. 

Антипино 

Российская 

Федерация, 

Тюменская область, г. 

Тюмень 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Назначение 

(разрешенное 

использование, 

зонирование) 

земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по 

разрешенному 

использованию, однако 

аналоги 2, 3 отличаются от 

объекта оценки по 

градостроительной зоне. 

Требуется введение 

корректировки к цене 

аналогов 2, 3. 

Градостроительная 

зона согласно Карте 

градостроительного 

зонирования 

городского округа 

город Тюмень в 

редакции на дату 

оценки 

Р-2 Р-2 П-1 П-1 

Класс 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Наличие улучшений 
Свободен от 

улучшений 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Обеспеченность 

коммуникациями 
нет 

нет 

 

нет 

 

нет 

 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Показатель Объект оценки 4 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Площадь, кв.м. 2667 419 1 572 21 000 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Конфигурация, 

форма, рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу 

менее пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

(Многоконтурный 

земельный участок) 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

 
Показатель Объект оценки 5 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 

Дата оценки 

28.05.2024г. 
17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Предложения датированы 

не ранее 6 месяцев до даты 

оценки. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Местоположение 

Тюменская область, г. 

Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 

первый километр 

обл. Тюменская, г. 

Тюмень, район пос. 

Антипино 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. 

Антипино 

Российская 

Федерация, 

Тюменская область, г. 

Тюмень 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Назначение 

(разрешенное 

использование, 

зонирование) 

земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по 

разрешенному 

использованию, однако 

Требуется введение 

корректировки к цене 

аналогов 2, 3. 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Показатель Объект оценки 5 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Градостроительная 

зона согласно Карте 

градостроительного 

зонирования 

городского округа 

город Тюмень в 

редакции на дату 

оценки 

Р-2 Р-2 П-1 П-1 

аналоги 2, 3 отличаются от 

объекта оценки по 

градостроительной зоне. 

Класс 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Наличие улучшений 
Свободен от 

улучшений 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Обеспеченность 

коммуникациями 
нет 

нет 

 

нет 

 

нет 

 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Площадь, кв.м. 2658 419 1 572 21 000 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Конфигурация, 

форма, рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу 

менее пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

(Многоконтурный 

земельный участок) 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

 
Показатель Объект оценки 6 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Передаваемые 

имущественные права 
собственность собственность собственность собственность 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

Введение 

корректировки не 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Показатель Объект оценки 6 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

элементу сравнения. требуется. 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 

Дата оценки 

28.05.2024г. 
17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Предложения датированы 

не ранее 6 месяцев до даты 

оценки. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Местоположение 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. 

Антипино 

обл. Тюменская, г. 

Тюмень, район пос. 

Антипино 

Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. 

Антипино 

Российская 

Федерация, 

Тюменская область, г. 

Тюмень 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Назначение 

(разрешенное 

использование, 

зонирование) 

Для иных видов 

сельскохозяйственног

о использования 

Земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земли 

сельскохозяйственног

о назначения 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по 

разрешенному 

использованию, однако 

аналоги 2, 3 отличаются от 

объекта оценки по 

градостроительной зоне. 

Требуется введение 

корректировки к цене 

аналогов 2, 3. 

Градостроительная 

зона согласно Карте 

градостроительного 

зонирования 

городского округа 

город Тюмень в 

редакции на дату 

оценки 

Р-2 Р-2 П-1 П-1 

Класс 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 

Земельные участки 

сельскохозяйственног

о назначения 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Показатель Объект оценки 6 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сравнение Вывод 

Наличие улучшений 
Свободен от 

улучшений 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Свободен от 

улучшений  

нет 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Обеспеченность 

коммуникациями 
нет 

нет 

 

нет 

 

нет 

 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 

Площадь, кв.м. 1658 419 1 572 21 000 

Объект оценки и аналоги 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Требуется введение 

корректировки. 

Конфигурация, 

форма, рельеф 

земельного участка 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Объект оценки и аналоги не 

отличаются по данному 

элементу сравнения. 

Введение 

корректировки не 

требуется. 
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4. Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения 

различий между объектом оценки и аналогами (при необходимости) 

 

Описание корректировок, которые необходимо ввести в значения единиц сравнения для 

устранения различий между объектом оценки и аналогами (при необходимости) 

 

Передаваемые имущественные права 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Условия оплаты 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Условия рынка (дата оценки/предложения) 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Условия рынка (характер цены) 

Корректировка по данному признаку вводится на основании данных, представленных в 

источнике: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3462-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-goda 

 

Скидки на торг, уторгование при продаже земельных участков на 01.04.2024 года 

 
 

Примечание: 

1.  Земли ИЖС - для индивидуального жилищного строительства, земли ЛПХ - для личного подсобного 

хозяйства с правом постройки индивидуального жилого дома, земли ДНП - для дачного строительства, земли СНТ - 

для садоводства 

2. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки 

(коэффициент) может быть согласованно принят в пределах: 

-   нижняя граница значений - менее ликвидные земельные участки, например, значительной площади, или 

расположенные на территориях с низкой плотностью застройки, или с низкими качественными характеристиками 

окружения, 

-  верхняя граница – участки с высокими качественными характеристиками для данного назначения и вида 

разрешенного использования, типичной для рынка общей площадью, расположенные на плотно застроенной 

территории, в престижном окружении (месте), с высоким пешеходным и/или транспортным трафиком, 

обеспеченные инженерной и транспортной инфраструктурой. 

3.  Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации 

выявил влияние местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки 

ликвидности. 
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По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и 

прилегающих к ним земель (с учётом уточнения от 02.05.2023 года): 

- А-группа: город Москва в пределах МКАД, Зеленоград и города-спутники Москвы: Балашиха, Королёв, 

Котельники, Красногорск, Люберцы, Мытищи, Реутов, Химки; г. Санкт-Петербург в пределах КАД; г. Сочи и города 

черноморского побережья Краснодарского края; г. Севастополь; г. Ялта, г. Алушта, г. Евпатория; а также земельные 

участки их прилегающих территорий, 

- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, 

расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; территории Москвы и города 

Московской области, не вошедшие в А-группу, а также города Ленинградской области и другие города Российской 

Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу; а также земельные участки 

их прилегающих территорий, 

- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-

группу, а также земельные участки их прилегающих территорий. 

 

Категория земель 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Назначение (разрешенное использование, зонирование) 

Корректировка по данному признаку вводится на основании данных, представленных в 

источнике: Сборник корректировок «Земельные участки» 2023, areall.ru, таблица 37 

«Отношение цен земельных участков, расположенных в различных функциональных зонах». 

 

Отношение цен земельных участков, расположенных в различных функциональных 

зонах 

 
 

Определение корректировки на назначение (разрешенное использование, зонирование) 
Показатель Объект оценки 1 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение 

(разрешенное 

использование) 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная 

зона 
Р-2 Р-2 П-1 П-1 

 Коэффициент, 

соответствующий 

зоне 

0,52 0,52 0,64 0,64 

Формула 

 

=ОКРУГЛ(0,52/0,52;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) 

Корректировка    1,00 0,81 0,81 

 
Показатель Объект оценки 2 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение 

(разрешенное 

использование) 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная 

зона 
П-1 Р-2 П-1 П-1 

 Коэффициент, 

соответствующий 

зоне 

0,52 0,52 0,64 0,64 

Формула 

 

=ОКРУГЛ(0,64/0,52;2) =ОКРУГЛ(0,64/0,64;2) =ОКРУГЛ(0,64/0,64;2) 



 

71 

Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Корректировка    1,23 1,00 1,00 

 
Показатель Объект оценки 3 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение 

(разрешенное 

использование) 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная 

зона 
Р-2 Р-2 П-1 П-1 

 Коэффициент, 

соответствующий 

зоне 

0,52 0,52 0,64 0,64 

Формула 

 

=ОКРУГЛ(0,52/0,52;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) 

Корректировка    1,00 0,81 0,81 

 
Показатель Объект оценки 4 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение 

(разрешенное 

использование) 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная 

зона 
Р-2 Р-2 П-1 П-1 

 Коэффициент, 

соответствующий 

зоне 

0,52 0,52 0,64 0,64 

Формула 

 

=ОКРУГЛ(0,52/0,52;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) 

Корректировка    1,00 0,81 0,81 

 
Показатель Объект оценки 5 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение 

(разрешенное 

использование) 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная 

зона 
Р-2 Р-2 П-1 П-1 

 Коэффициент, 

соответствующий 

зоне 

0,52 0,52 0,64 0,64 

Формула 

 

=ОКРУГЛ(0,52/0,52;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) 

Корректировка    1,00 0,81 0,81 

 
Показатель Объект оценки 6 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Назначение 

(разрешенное 

использование) 

Для иных видов 

сельскохозяйственного 

использования 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Земли 

сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная 

зона 
Р-2 Р-2 П-1 П-1 

 Коэффициент, 

соответствующий 

зоне 

0,52 0,52 0,64 0,64 

Формула 

 

=ОКРУГЛ(0,52/0,52;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) =ОКРУГЛ(0,52/0,64;2) 

Корректировка    1,00 0,81 0,81 

 

Местоположение 

Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость недвижимости. Это 

характеристика, включающая в себя удаленность от центра, престижность, транспортную 

доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения (застройки). 

Введение корректировки по данному признаку не требуется, т.к. в качестве аналогов 

выбраны предложения по продаже земельных участков, сопоставимые по местоположению. 



 

72 

Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Наличие улучшений 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Обеспеченность коммуникациями 

Введение корректировки по данному признаку не требуется. 

 

Площадь 

Корректировка по данному признаку вводится на основании данных, представленных в 

источнике: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3469-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-na-01-

04-2024-goda 

Исследование рынков земельных участков различных населенных пунктов (включая 

производственно-складского использования) показывает, что зависимость рыночной стоимости 

единицы площади участка от общей площади выражается степенной функцией: 

С=b* S n 

C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден. ед./ кв. м., 

S– общая площадь земельного участка, кв. м., 

b– коэффициент активности рынка, 

n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере 

увеличения общей площади земельного участка. 

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного 

участка снижается при увеличении общей площади. 

 

Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных 

 
 

Определение корректировок на площадь 

Показатель Объект оценки 1 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 1 966 419 1 572 21 000 

Формула 
 

=ОКРУГЛ((1966/419)^

(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((1966/1572)

^(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((1966/21 

000)^(-0,15);2) 

Корректировка  
 

0,79 0,97 1,43 

 

Показатель Объект оценки 2 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 3 877 419 1 572 21 000 

Формула 
 

=ОКРУГЛ((3877/419)^

(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((3877/1572)

^(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((3877/21 

000)^(-0,15);2) 

Корректировка  
 

0,72 0,87 1,29 

 

Показатель Объект оценки 3 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 1 404 419 1 572 21 000 

Формула 
 

=ОКРУГЛ((1404/419)^

(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((1404/1572)

^(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((1404/21 

000)^(-0,15);2) 

http://statrielt.ru/
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Показатель Объект оценки 3 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка  
 

0,83 1,02 1,50 

 

Показатель Объект оценки 4 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 2 667 419 1 572 21 000 

Формула 
 

=ОКРУГЛ((2667/1404/

419)^(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((2667/1572)

^(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((2667/21 

000)^(-0,15);2) 

Корректировка  
 

0,76 0,92 1,36 

 

Показатель Объект оценки 5 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 2 658 419 1 572 21 000 

Формула 
 

=ОКРУГЛ((2658/419)^

(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((2658/1572)

^(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((2658/21 

000)^(-0,15);2) 

Корректировка  
 

0,76 0,92 1,36 

 

Показатель Объект оценки 6 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 1 658 419 1 572 21 000 

Формула 
 

=ОКРУГЛ((1658/419)^

(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((1658/1572)

^(-0,15);2) 

=ОКРУГЛ((1658/21 

000)^(-0,15);2) 

Корректировка  
 

0,81 0,99 1,46 

 

Конфигурация, форма, рельеф земельного участка  

Корректировка по данному признаку вводится на основании данных, представленных в 

источнике: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3458-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-

korrektirovki-na-01-04-2024-goda 
 

Корректировка на Конфигурацию, форму, рельеф земельного участка - корректировки на 

01.04.2024 года 

 

 

Определение корректировок на конфигурацию, форму, рельеф земельного участка 

 

Показатель Объект оценки 1 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 
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Показатель Объект оценки 1 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка    1,00 1,00 1,00 

 

Показатель Объект оценки 2 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Корректировка    1,00 1,00 1,00 

 

Показатель Объект оценки 3 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Корректировка    1,00 1,00 1,00 

 

Показатель Объект оценки 4 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 

по форме и рельефу 

менее пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

(Многоконтурный 

земельный участок) 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Корректировка    0,81 0,81 0,81 

 

Показатель Объект оценки 5 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 

по форме и рельефу 

менее пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

(Многоконтурный 

земельный участок) 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Корректировка    0,81 0,81 0,81 

 

Показатель Объект оценки 6 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Площадь, кв.м 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу 

полностью 

пригодный и 

благоприятный для 

использования по 

разрешенному 

использованию 

Корректировка    1,00 1,00 1,00 
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Расчет стоимости объекта, корректировка на значимость объекта сравнения 

(обоснование схемы согласования скорректированных цен объектов-аналогов) 

При согласовании скорректированных цен аналогов эксперт использует равные 

удельные веса. 

 

Анализ достаточности и достоверности информации 

Анализ достоверности информации 

Используя доступные средства и методы, оценщик провел анализ достоверности 

информации.  

Используемая в расчетах информация найдена в независимых открытых источниках, что 

позволяет пользователю Отчета делать правильные выводы о характеристиках, 

исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины 

рыночной стоимости объектов оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 

обоснованные решения.  

 

Согласно п. 8. ФСО VI подтверждение полученной из внешних источников информации 

выполнено следующим образом: 

в виде ссылок на источники информации, позволяющих идентифицировать источник 

информации и определить дату ее появления (публикации) или подготовки. В частности, в 

отчет об оценке включены прямые ссылки на страницы сайтов информационно-

телекоммуникационной сети "Интернет", на которых размещена информация; 

в виде материалов и копий документов, информационных источников, которые с 

высокой вероятностью недоступны или могут быть в будущем недоступны, в частности, по 

причине изменения этой информации или адреса страницы в информационно-

телекоммуникационной сети "Интернет", отсутствия информации в открытом доступе 

(например, информация, предоставленная заказчиком оценки) либо доступ к которым 

происходит на платной основе; с учетом ограничений, связанных с конфиденциальностью 

информации. 

 

Анализ достаточности информации 

Исходная информация об используемых при расчетах аналогах, представленная в 

источниках информации, достаточна. 

Для определения достаточности выборки оценщик использовал коэффициент 

вариации, который широко используется при анализе конкретных данных и представляет 

собой относительную меру рассеивания, выраженную в процентах. 

Значение коэффициента вариации выражает среднеквадратическое отклонение 

среднего значения совокупности. 

Расчет коэффициента вариации ( ) производится по формуле: 

100%
Р

σ
υ

ср

  

где: σ  - среднеквадратическое отклонение, руб.; 

срР       - среднее значение совокупности данных, руб. 

Расчет среднеквадратического отклонения производится по формуле: 

1n

)P(Pi
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2α
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ср
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где: S2 – дисперсия выборки, руб.; 
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n - количество элементов выборки; 

Pi– i-е значение стоимости в выборке, руб. 

Коэффициент вариации не должен превышать 33%. Если его значение превышает 

данный уровень, то гипотеза о нормальности выборки не подтверждается (Источник: Сивец С. 

А., Левыкина И. А. Эконометрическое моделирование в оценке недвижимости). 

Используя доступные средства и методы, оценщик провел анализ достаточности 

информации.  

Оценщик отмечает, что рынок земельных участков под жилую застройку в городе 

Тюмени активный, однако исходя из выявленных в рамках анализа рынка предложений цены 

на разные предложения отличаются по своему уровню. Однако коэффициент вариации не 

превышает 33%, гипотеза о нормальности выборки, используемой в расчетах, поддерживается.  

Использование дополнительной информации не ведет к существенному изменению 

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

изменению итоговой величины стоимости объектов оценки. Соответствующие расчеты 

представлены в расчетной таблице ниже. 

Данная информация является достаточной. 

Введение прочих корректировок не требуется. 
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Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами, согласование 

скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки 1 
Показатель Объект оценки 1 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения, руб./кв.м   1 193 954 1 000 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Корректировка К1 
 

1,00 1,00 1,00 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Корректировка К2   1,00 1,00 1,00 

Условия рынка (дата оценки/предложения) Дата оценки 28.05.2024г. 17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Корректировка К3 

 

1,00 1,00 1,00 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка К4 
 

0,84 0,84 0,84 

Местоположение 

Тюменская область, г. Тюмень, 

ул. Старый Тобольский тракт, 

первый километр 

обл. Тюменская, г. Тюмень, район 

пос. Антипино 

Тюменская область, г. Тюмень, 

район п. Антипино 

Российская Федерация, 

Тюменская область, г. Тюмень 

Корректировка К5 
 

1,00 1,00 1,00 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Корректировка К6   1,00 1,00 1,00 

Назначение (разрешенное использование) 
земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная зона  Р-2 Р-2 П-1 П-1 

Корректировка К7   1,00 0,81 0,81 

Наличие улучшений Свободен от улучшений Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  

Корректировка К8   1,00 1,00 1,00 

Обеспеченность коммуникациями нет нет нет нет 

Корректировка К9   1,00 1,00 1,00 

Площадь, кв.м. 1 966 419 1 572 21 000 

Корректировка К10   0,79 0,97 1,43 

Конфигурация, форма, рельеф земельного 

участка 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

Корректировка К11   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м   792 630 973 

Среднее арифметическое значение 

скорректированной цены, руб./кв.м. 
798 

      

Отклонение скорректированной цены от 

среднего значения скорректированных цен 

выборки, % 

  -1% -21% 22% 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов 

Количество объектов-аналогов, используемых 3       
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в расчете (n) 

Весовые коэффициенты (1/n)    1/3  1/3  1/3 

Промежуточный результат   264 210 324 

Стоимость, руб./кв.м 798       

Рыночная стоимость, рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода, руб. 
1 568 868 

      

среднее значение 798       

среднеквадратическое отклонение 172       

коэффициент вариации 22,00%       

 

Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами, согласование 

скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки 2 
Показатель Объект оценки 2 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 5 

Цена предложения, руб./кв.м   1 193 954 1 000 

Передаваемые имущественные 

права 
собственность собственность собственность собственность 

Корректировка К1   1,00 1,00 1,00 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Корректировка К2   1,00 1,00 1,00 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 
Дата оценки 28.05.2024г. 17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Корректировка К3   1,00 1,00 1,00 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка К4   0,84 0,84 0,84 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, 

район пос. Антипино 

обл. Тюменская, г. Тюмень, район 

пос. Антипино 

Тюменская область, г. Тюмень, 

район п. Антипино 

Российская Федерация, Тюменская 

область, г. Тюмень 

Корректировка К5   1,00 1,00 1,00 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Корректировка К6   1,00 1,00 1,00 

Назначение (разрешенное 

использование) 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная зона П-1 Р-2 П-1 П-1 

Корректировка К7   1,23 1,00 1,00 

Наличие улучшений Свободен от улучшений Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  

Корректировка К8   1,00 1,00 1,00 

Обеспеченность коммуникациями нет нет нет нет 

Корректировка К9   1,00 1,00 1,00 

Площадь, кв.м. 3 877 419 1 572 21 000 

Корректировка К10   0,72 0,87 1,29 

Форма участка 
по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 
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использования по разрешенному 

использованию 

использования по разрешенному 

использованию 

использования по разрешенному 

использованию 

использования по разрешенному 

использованию 

Корректировка К11   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м   887 697 1 084 

Среднее арифметическое значение 

скорректированной цены, 

руб./кв.м. 

889 

      

Отклонение скорректированной 

цены от среднего значения 

скорректированных цен выборки, 

% 

  0% -22% 22% 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов 

Количество объектов-аналогов, 

используемых в расчете (n) 
3 

      

Весовые коэффициенты (1/n)    1/3  1/3  1/3 

Промежуточный результат   296 232 361 

Стоимость, руб./кв.м 889       

Рыночная стоимость, рассчитанная 

в рамках сравнительного подхода, 

руб. 

3 446 653 

      

среднее значение 889   0     0     

среднеквадратическое отклонение 194   0 0 

коэффициент вариации 22,00%       

 

Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами, согласование 

скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки 3 
Показатель Объект оценки 3 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения, руб./кв.м   1 193 954 1 000 

Передаваемые имущественные 

права 
собственность собственность собственность собственность 

Корректировка К1   1,00 1,00 1,00 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Корректировка К2   1,00 1,00 1,00 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 
Дата оценки 28.05.2024г. 17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Корректировка К3   1,00 1,00 1,00 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка К4   0,84 0,84 0,84 

Местоположение 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. 

Старый Тобольский тракт, 1-й 

километр 

обл. Тюменская, г. Тюмень, район 

пос. Антипино 

Тюменская область, г. Тюмень, 

район п. Антипино 

Российская Федерация, Тюменская 

область, г. Тюмень 
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Корректировка К5   1,00 1,00 1,00 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Корректировка К6   1,00 1,00 1,00 

Назначение (разрешенное 

использование) 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная зона Р-2 Р-2 П-1 П-1 

Корректировка К7   1,00 0,81 0,81 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  

Корректировка К8   1,00 1,00 1,00 

Обеспеченность коммуникациями нет нет нет нет 

Корректировка К9   1,00 1,00 1,00 

Площадь, кв.м. 1 404 419 1 572 21 000 

Корректировка К10   0,83 1,02 1,50 

Форма участка 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

Корректировка К11   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м   832 662 1 021 

Среднее арифметическое значение 

скорректированной цены, 

руб./кв.м. 

838 

      

Отклонение скорректированной 

цены от среднего значения 

скорректированных цен выборки, 

% 

  -1% -21% 22% 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов 

Количество объектов-аналогов, 

используемых в расчете (n) 
3 

      

Весовые коэффициенты (1/n)    1/3  1/3  1/3 

Промежуточный результат   277 221 340 

Стоимость, руб./кв.м 838       

Рыночная стоимость, рассчитанная 

в рамках сравнительного подхода, 

руб. 

1 176 552 

  

  среднее значение 838   
  

среднеквадратическое отклонение 180   
  

коэффициент вариации 21,00%       
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Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами, согласование 

скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки 4 
Показатель Объект оценки 4 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения, руб./кв.м   1 193 954 1 000 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Корректировка К1   1,00 1,00 1,00 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Корректировка К2   1,00 1,00 1,00 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 
Дата оценки 28.05.2024г. 17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Корректировка К3   1,00 1,00 1,00 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка К4   0,84 0,84 0,84 

Местоположение 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. 

Старый Тобольский тракт, 1-й 

километр 

обл. Тюменская, г. Тюмень, район 

пос. Антипино 

Тюменская область, г. Тюмень, 

район п. Антипино 

Российская Федерация, Тюменская 

область, г. Тюмень 

Корректировка К5   1,00 1,00 1,00 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Корректировка К6   1,00 1,00 1,00 

Назначение (разрешенное 

использование) 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная зона Р-2 Р-2 П-1 П-1 

Корректировка К7   1,00 0,81 0,81 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  

Корректировка К8   1,00 1,00 1,00 

Обеспеченность коммуникациями нет нет нет нет 

Корректировка К9   1,00 1,00 1,00 

Площадь, кв.м. 2 667 419 1 572 21 000 

Корректировка К10   0,76 0,92 1,36 

Форма участка 

по форме и рельефу менее 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию (Многоконтурный 

земельный участок) 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

Корректировка К11   0,81 0,81 0,81 

Скорректированная цена, руб./кв.м   617 484 750 

Среднее арифметическое значение 

скорректированной цены, руб./кв.м. 
617 

      

Отклонение скорректированной цены 

от среднего значения 

скорректированных цен выборки, % 

  0% -22% 22% 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов 
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Количество объектов-аналогов, 

используемых в расчете (n) 
3 

      

Весовые коэффициенты (1/n)    1/3  1/3  1/3 

Промежуточный результат   206 161 250 

Стоимость, руб./кв.м 617 

   Рыночная стоимость, рассчитанная в 

рамках сравнительного подхода, руб. 
1 645 539 

   среднее значение 617 

 
  

среднеквадратическое отклонение 133 

 
  

коэффициент вариации 22,00% 

    

Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами, согласование 

скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки 5 
Показатель Объект оценки 5 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения, руб./кв.м   1 193 954 1 000 

Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Корректировка К1   1,00 1,00 1,00 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Корректировка К2   1,00 1,00 1,00 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 
Дата оценки 28.05.2024г. 17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Корректировка К3   1,00 1,00 1,00 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка К4   0,84 0,84 0,84 

Местоположение 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. 

Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

обл. Тюменская, г. Тюмень, район 

пос. Антипино 

Тюменская область, г. Тюмень, 

район п. Антипино 

Российская Федерация, Тюменская 

область, г. Тюмень 

Корректировка К5 
 

1,00 1,00 1,00 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Корректировка К6   1,00 1,00 1,00 

Назначение (разрешенное 

использование) 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная зона Р-2 Р-2 П-1 П-1 

Корректировка К7   1,00 0,81 0,81 

Наличие улучшений Свободен от улучшений Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  

Корректировка К8   1,00 1,00 1,00 

Обеспеченность коммуникациями нет нет нет нет 

Корректировка К9   1,00 1,00 1,00 

Площадь, кв.м. 2 658 419 1 572 21 000 

Корректировка К10   0,76 0,92 1,36 

Форма участка по форме и рельефу менее по форме и рельефу полностью по форме и рельефу полностью по форме и рельефу полностью 
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пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию (Многоконтурный 

земельный участок) 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

Корректировка К11   0,81 0,81 0,81 

Скорректированная цена, руб./кв.м   617 484 750 

Среднее арифметическое значение 

скорректированной цены, руб./кв.м. 
617 

      

Отклонение скорректированной цены 

от среднего значения 

скорректированных цен выборки, % 

  0% -22% 22% 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов 

Количество объектов-аналогов, 

используемых в расчете (n) 
3 

      

Весовые коэффициенты (1/n)    1/3  1/3  1/3 

Промежуточный результат   206 161 250 

Стоимость, руб./кв.м 617       

Рыночная стоимость, рассчитанная в 

рамках сравнительного подхода, руб. 
1 639 986 

      

среднее значение 617   0     0     

среднеквадратическое отклонение 133   0 0 

коэффициент вариации 22,00%       

 

Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами, согласование 

скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки 6 
Показатель Объект оценки 6 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения, руб./кв.м   1 193 954 1 000 

Передаваемые имущественные 

права 
собственность собственность собственность собственность 

Корректировка К1   1,00 1,00 1,00 

Условия оплаты Обычные Обычные Обычные Обычные 

Корректировка К2   1,00 1,00 1,00 

Условия рынка (дата 

оценки/предложения) 
Дата оценки 28.05.2024г. 17.05.2024г. 20.05.2024г. 10.05.2024г. 

Корректировка К3   1,00 1,00 1,00 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка К4   0,84 0,84 0,84 

Местоположение 
Тюменская область, г. Тюмень, 

район п. Антипино 

обл. Тюменская, г. Тюмень, район 

пос. Антипино 

Тюменская область, г. Тюмень, 

район п. Антипино 

Российская Федерация, Тюменская 

область, г. Тюмень 

Корректировка К5   1,00 1,00 1,00 

Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 
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Корректировка К6   1,00 1,00 1,00 

Назначение (разрешенное 

использование) 

Для иных видов 

сельскохозяйственного 

использования 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

земли сельскохозяйственного 

назначения 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 

Градостроительная зона Р-2 Р-2 П-1 П-1 

Корректировка К7   1,00 0,81 0,81 

Наличие улучшений Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  Свободен от улучшений  

Корректировка К8   1,00 1,00 1,00 

Обеспеченность коммуникациями нет нет нет нет 

Корректировка К9   1,00 1,00 1,00 

Площадь, кв.м. 1 658 419 1 572 21 000 

Корректировка К10   0,81 0,99 1,46 

Форма участка 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

по форме и рельефу полностью 

пригодный и благоприятный для 

использования по разрешенному 

использованию 

Корректировка К11   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная цена, руб./кв.м   812 643 993 

Среднее арифметическое значение 

скорректированной цены, 

руб./кв.м. 

816 

      

Отклонение скорректированной 

цены от среднего значения 

скорректированных цен выборки, 

% 

  0% -21% 22% 

Обоснование схемы согласования скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов 

Количество объектов-аналогов, 

используемых в расчете (n) 
3 

      

Весовые коэффициенты (1/n)    1/3  1/3  1/3 

Промежуточный результат   271 214 331 

Стоимость, руб./кв.м 816       

Рыночная стоимость, рассчитанная 

в рамках сравнительного подхода, 

руб. 

1 352 928 

   среднее значение 816 

 
  

среднеквадратическое отклонение 175 

 
  

коэффициент вариации 21,00%       
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Заключение по сравнительному подходу 

 

Наименование объекта оценки 

Рыночная стоимость, 

рассчитанная в рамках 

сравнительного подхода, 

руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1530, категория земель: 

земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли 

сельскохозяйственного назначения, площадь 1966 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый километр 

1 568 868 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1558, категория земель: 

земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли 

сельскохозяйственного назначения, площадь 3877 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, район пос. Антипино 

3 446 653 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1566, категория земель: 

земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли 

сельскохозяйственного назначения, площадь 1404 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр 

1 176 552 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1569, категория земель: 

земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли 

сельскохозяйственного назначения, площадь 2667 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр 

1 645 539 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1572, категория земель: 

земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: земли 

сельскохозяйственного назначения, площадь 2658 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый километр 

1 639 986 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1772, категория земель: 

земли населенных пунктов, виды разрешенного использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, площадь 1658 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, район п. Антипино 

1 352 928 
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11. Описание процедуры согласования результатов оценки рыночной стоимости 

и выводы, полученные на основании проведенных расчетов по различным 

подходам, а также при использовании разных методов в рамках применения 

каждого подхода, с целью определения итоговой величины стоимости, либо 

признание в качестве итоговой величины стоимости результата одного из 

подходов 

 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Наименование объекта оценки 
Затратный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Доходный 

подход 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1530, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр 

Не применялся 1 568 868 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1558, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, район пос. 

Антипино 

Не применялся 3 446 653 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1566, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й километр 

Не применялся 1 176 552 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1569, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, 1-й километр 

Не применялся 1 645 539 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1572, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 кв.м, местоположение: 

Тюменская область, г. Тюмень, ул. Старый 

Тобольский тракт, первый километр 

Не применялся 1 639 986 Не применялся 

Земельный участок с кадастровым номером 

72:23:0223001:1772, категория земель: земли 

населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, площадь 

1658 кв.м, местоположение: Тюменская область, г. 

Тюмень, район п. Антипино 

Не применялся 1 352 928 Не применялся 

 

В итоговом согласовании каждому из результатов, полученных при использовании 

разных подходов, придается свой вес. Логически обоснованное численное значение весовой 
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характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как цель оценки и 

используемое определение стоимости, количество и качество данных, подкрепляющий 

каждый примененный метод. Выбор значений весовых коэффициентов определяется, кроме 

того, степенью доверия Оценщика к результатам расчетов тем или иным методом оценки, 

которая, в свою очередь, обусловлена обоснованностью и правомерностью применения 

каждого метода, достоверностью исходных данных. 

Для определения итоговой стоимости объектов оценки, были применены методы 

оценки, наиболее пригодные для данного конкретного случая с учетом максимального 

приближения к реальным условиям.  

Для определения рыночной стоимости земельного участка оценщик использует метод 

корректировок в рамках сравнительного подхода. Оценщик отказался от использования 

затратного и доходного подходов.  

Ввиду обоснованного применения одного подхода к оценке, в настоящем отчете 

согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке не требуется. Таким 

образом, стоимость, полученная в результате применения выбранного подхода, является 

итоговой величиной рыночной стоимости. 

Анализ достоинств и недостатков подходов и объяснение расхождений промежуточных 

результатов в согласовании не требуется ввиду обоснованного применения одного подхода. 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Заключение о величине рыночной (итоговой) стоимости объектов оценки 
 

Рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на дату оценки 28.05.2024г. с учетом 

принятых при проведении оценки допущений, отраженных в разделе 3 Отчёта об оценке, и 

округления составляет: 

Объект оценки Рыночная стоимость, руб. 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1530, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1966 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

1 569 000 

(Один миллион пятьсот 

шестьдесят девять тысяч) рублей 

00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1558, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 3877 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, район пос. Антипино 

3 447 000 

(Три миллиона четыреста сорок 

семь тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1566, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 1404 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр 

1 177 000 

(Один миллион сто семьдесят семь 

тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1569, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2667 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, 1-й километр 

1 646 000 

(Один миллион шестьсот сорок 

шесть тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1572, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: земли сельскохозяйственного 

назначения, площадь 2658 кв.м, местоположение: Тюменская 

область, г. Тюмень, ул. Старый Тобольский тракт, первый 

километр 

1 640 000 

(Один миллион шестьсот сорок 

тысяч) рублей 00 копеек 

Земельный участок с кадастровым номером 72:23:0223001:1772, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды 

разрешенного использования: Для иных видов 

сельскохозяйственного использования, площадь 1658 кв.м, 

местоположение: Тюменская область, г. Тюмень, район п. 

Антипино 

1 353 000 

(Один миллион триста пятьдесят 

три тысячи) рублей 00 копеек 

 

 

Отчет составила:  ______________________ Наумович И.В. 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Копии источников информации 

 

 

 
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0

%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C 

 

 

 
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%8C 

 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%8C
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.economy.gov.ru/material/file/a49a2dd6e995ebd78b52f8f52636c23e/o_tekushchey_situaci

i_v_rossiyskoy_ekonomike_yanvar_2024_goda.pdf 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://admtyumen.ru/ogv_ru/finance/economics/more.htm?id=12068056@cmsArticle 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Предложение 1 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__2056622576 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.1141586384119,65.71310649458077/19/@3xya1q499?text=72

%3A23%3A0224001%3A373&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A373 

 

https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__2056622576
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.1141586384119,65.71310649458077/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0224001%3A373&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A373
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.1141586384119,65.71310649458077/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0224001%3A373&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A373
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.113248404152046,65.71717671795666/16/@3xya1q499?text=

57.114231%2065.712948&type=6&inPoint=true&opened=72%3A23-7.278 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

Предложение 2 

 

https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.etagi.com/commerce/10176778/ 

 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11077562151255,65.71936125300186/19/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0224001%3A531&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A531 

https://www.etagi.com/commerce/10176778/
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11077562151255,65.71936125300186/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0224001%3A531&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A531
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11077562151255,65.71936125300186/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0224001%3A531&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A531
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.113784350556244,65.72045974179092/16/@3xya1q499?text=

%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%

D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A5

31&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A531&sqot=1&inBounds=true&opened=72%3A23-

7.278 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.113784350556244,65.72045974179092/16/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A531&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A531&sqot=1&inBounds=true&opened=7
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.113784350556244,65.72045974179092/16/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A531&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A531&sqot=1&inBounds=true&opened=7
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.113784350556244,65.72045974179092/16/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A531&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A531&sqot=1&inBounds=true&opened=7
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.113784350556244,65.72045974179092/16/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A531&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A531&sqot=1&inBounds=true&opened=7
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.113784350556244,65.72045974179092/16/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A531&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A531&sqot=1&inBounds=true&opened=7
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Предложение 3 

 

 
https://www.etagi.com/commerce/10176952/ 

https://www.etagi.com/commerce/10176952/
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11141077393545,65.71856555948993/19/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0224001%3A529&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A529 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11145700528435,65.71888260288982/17/@3xya1q499?text=

%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%

D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A5

29&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A529&sqot=1&inBounds=true&opened=72%3A23-

7.278 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11141077393545,65.71856555948993/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0224001%3A529&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A529
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11141077393545,65.71856555948993/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0224001%3A529&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A529
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11145700528435,65.71888260288982/17/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A529&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A529&sqot=1&inBounds=true&opened=72
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11145700528435,65.71888260288982/17/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A529&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A529&sqot=1&inBounds=true&opened=72
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11145700528435,65.71888260288982/17/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A529&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A529&sqot=1&inBounds=true&opened=72
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11145700528435,65.71888260288982/17/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A529&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A529&sqot=1&inBounds=true&opened=72
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11145700528435,65.71888260288982/17/@3xya1q499?text=%D0%92%20%D0%B3%D1%80%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0%D1%85%20%D1%83%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BA%D0%B0%2072%3A23%3A224001%3A529&type=6&sqo=72%3A23%3A224001%3A529&sqot=1&inBounds=true&opened=72
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

 

https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

Предложение 4 

 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 

 
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__6032419 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.111987197556736,65.74740980577542/19/@3xya1q499?text=

72%3A23%3A0224001%3A3498&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A3498 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.111987197556736,65.74740980577542/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0224001%3A3498&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A3498
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.111987197556736,65.74740980577542/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0224001%3A3498&type=1&opened=72%3A23%3A224001%3A3498
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

 

Предложение 5 (АНАЛОГ 1) 

 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__2058671978 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11577712592259,65.69275536346986/19/@3xya1q499?text=5

7.115772%2065.692613&type=1&inPoint=true&opened=72%3A23%3A223001%3A1770 

 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11577712592259,65.69275536346986/19/@3xya1q499?text=57.115772%2065.692613&type=1&inPoint=true&opened=72%3A23%3A223001%3A1770
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11577712592259,65.69275536346986/19/@3xya1q499?text=57.115772%2065.692613&type=1&inPoint=true&opened=72%3A23%3A223001%3A1770
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Предложение 6 

 

 
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1586550009 

https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1586550009
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10904817161609,65.71003738809945/19/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A1817&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1817 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11009323275585,65.70578876901972/15/@3xya1q499?text=5

7.108950%2065.710056&type=1&inPoint=true&opened=72%3A23%3A223001%3A1817 

 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10904817161609,65.71003738809945/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1817&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1817
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10904817161609,65.71003738809945/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1817&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1817
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11009323275585,65.70578876901972/15/@3xya1q499?text=57.108950%2065.710056&type=1&inPoint=true&opened=72%3A23%3A223001%3A1817
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11009323275585,65.70578876901972/15/@3xya1q499?text=57.108950%2065.710056&type=1&inPoint=true&opened=72%3A23%3A223001%3A1817
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Предложение 7 (АНАЛОГ 2) 

 

 
https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1799253862 

https://tyumen.domclick.ru/card/sale__lot__1799253862
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.108794334766635,65.71210568393394/19/@3xya1q499?text=

72%3A23%3A0223001%3A808&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A808 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10977822914821,65.70482080424934/15/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A808&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A808 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.108794334766635,65.71210568393394/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A808&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A808
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.108794334766635,65.71210568393394/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A808&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A808
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10977822914821,65.70482080424934/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A808&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A808
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10977822914821,65.70482080424934/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A808&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A808
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

 

Предложение 8 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75575503 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10918224983883,65.70118603143831/19/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A2169&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A2169 

 

https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75575503
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10918224983883,65.70118603143831/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A2169&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A2169
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10918224983883,65.70118603143831/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A2169&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A2169
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11064386539823,65.70433226261282/15/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A2169&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A2169 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10867086477355,65.7010810124015/19/@3xya1q499?text=72

%3A23%3A0223001%3A2156&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A2156 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10867086477355,65.7010810124015/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A2156&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A2156
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10867086477355,65.7010810124015/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A2156&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A2156
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11052866886827,65.70706502071414/15/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A2156&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A2156 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Предложение 9 

 

 
https://www.etagi.com/commerce/2381278/ 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.099644590084274,65.68162646079547/18/@3xya1q499?text=

72%3A23%3A0225001%3A452&type=1&opened=72%3A23%3A225001%3A452 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.105878232414796,65.67652489924917/15/@3xya1q499?text=

57.099532%2065.681675&type=1&inPoint=true&opened=72%3A23%3A225001%3A452 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.099644590084274,65.68162646079547/18/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0225001%3A452&type=1&opened=72%3A23%3A225001%3A452
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.099644590084274,65.68162646079547/18/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0225001%3A452&type=1&opened=72%3A23%3A225001%3A452
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE


 

126 

Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Предложение 10 

 

 
https://www.etagi.com/commerce/9846478/ 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11521411688031,65.69017994513398/19/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A1804&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1804 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.110300931483856,65.69145399441626/15/@3xya1q499?text=

72%3A23%3A0223001%3A1804&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1804 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11521411688031,65.69017994513398/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1804&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1804
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11521411688031,65.69017994513398/19/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1804&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1804
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.110300931483856,65.69145399441626/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1804&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1804
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.110300931483856,65.69145399441626/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1804&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1804
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Предложение 11 

 

 
https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75152192 

https://onrealt.ru/tiumen/kypit-uchastok/75152192
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11427420655859,65.69190988489015/18/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A1367&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1367 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11035497134875,65.68750033326936/15/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A1367&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1367 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11035497134875,65.68750033326936/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1367&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1367
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11035497134875,65.68750033326936/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1367&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1367
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

Предложение 12 (АНАЛОГ 3) 

 

 
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_42416

11745 

https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_21_ga_promnaznacheniya_4241611745
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.110779403036105,65.70928697150342/17/@3xya1q499?text=

72%3A23%3A0223001%3A1873&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1873 

 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11067744903749,65.70922259848706/15/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A1873&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1873 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.110779403036105,65.70928697150342/17/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1873&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1873
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.110779403036105,65.70928697150342/17/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1873&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1873
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11067744903749,65.70922259848706/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1873&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1873
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11067744903749,65.70922259848706/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1873&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1873
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

https

://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 

 

Предложение 13 

 

https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394

641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11315437099439,65.685065313169/18/@3xya1q499?text=72

%3A23%3A0223001%3A1353&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1353 

https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://www.avito.ru/tyumen/zemelnye_uchastki/uchastok_100sot._promnaznacheniya_2394641456?utm_campaign=native&utm_medium=item_page_ios&utm_source=soc_sharing
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11315437099439,65.685065313169/18/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1353&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1353
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.11315437099439,65.685065313169/18/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1353&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1353
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10977393482569,65.68940512735516/15/@3xya1q499?text=7

2%3A23%3A0223001%3A1353&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1353 

 
https://www.tyumen-city.ru/files_new/file/2024/03/65e1c0230408d.jpg 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10977393482569,65.68940512735516/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1353&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1353
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/57.10977393482569,65.68940512735516/15/@3xya1q499?text=72%3A23%3A0223001%3A1353&type=1&opened=72%3A23%3A223001%3A1353
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://lk.rosreestr.ru/ESERVICES/REAL-ESTATE-OBJECTS-ONLINE 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3462-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-

goda 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3462-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3462-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3462-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2024-goda
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3458-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-

uchastka-korrektirovki-na-01-04-2024-goda 

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-

zemli/3469-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-

na-01-04-2024-goda 
 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3458-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3458-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2024-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2024g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3458-na-konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-04-2024-goda
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

ПРИЛОЖЕНИЕ 2. Копии документов, подтверждающих квалификацию 

оценщика 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 

ПРИЛОЖЕНИЕ 3. Копии документов, устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объектов оценки 

 



 

154 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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Отчет № 45/24 об оценке объекта оценки 
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