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èññëåäîâàíèÿ ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ 
Âîðîíåæñêîãî ðåãèîíà ïî èòîãàì 2017 ãîäà: 
êëþ÷åâûå ïîêàçàòåëè è õàðàêòåðèñòèêè

o%*=ƒ=2ел,, C!ед“2="ле……/е " …=“2% ?ем 
,““лед%"=…,,, .=!=*2е!,ƒ3ю2 "л, …,е %“…%"-
…/. це…%%K!=ƒ3ю?,. -=*2%!%" ƒемель…/. 
3ч=“2*%" …= "ел,ч,…3 ,. !/…%ч…%L “2%,м%“2,. 
h…-%!м=ц,  C%л3че…= “ C!,ме…е…,ем “2=2,-
“2,че“*,. , .*“Cе!2…%-=…=л,2,че“*,. ме2%-

д%" ,““лед%"=…,  …= %“…%"=…,, C%“2% ……/. 
м%…,2%!,…г%" %“…%"…/. “егме…2%" !/…*= …е-
д",›,м%“2, b%!%…е›“*%г% !ег,%…= =…=л,2,-
*=м, `…=л,2,че“*%L j%…“=л2,…г%"%L c!3CC/ 
&h…"е“2nце…*=[. `*23=ль…%“2ь ,““лед%"=…,  
$ C% “%“2% …,ю …= *%…ец 2017 г. 

 
À. È. Ìîñêàë¸â,
ãåíåðàëüíûé äèðåêòîð ÎÎÎ «Àíàëèòè÷åñêàÿ Êîíñàëòèíãîâàÿ Ãðóïïà «ÈíâåñòÎöåíêà», 
ïðåçèäåíò Ñîþçà Îöåíùèêîâ è Ýêñïåðòîâ ×åðíîçåìüÿ, 
÷ëåí Ñîâåòà, Ýêñïåðòíîãî ñîâåòà è ïðåäñòàâèòåëü 
Àññîöèàöèè «ÑÐÎÎ «Ýêñïåðòíûé ñîâåò» â Âîðîíåæñêîé îáëàñòè,  
ñåðòèôèöèðîâàííûé ÐÃÐ àíàëèòèê-êîíñóëüòàíò ðûíêà íåäâèæèìîñòè, MBA, CCIM

Òàáëèöà 1

Íàèáîëåå òèïè÷íûå äëÿ îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè âèäû ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ 
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ (â ñîîòâåòñòâèè ñ Êëàññèôèêàòîðîì âèäîâ ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ 

çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, óòâåðæäåííûì ïðèêàçîì Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ Ðîññèè 
îò 01.09.2014 ã. ¹ 540) 

¹
ï/ï

Íàèìåíîâàíèå òèïîâîé 
ãðóïïû âèäîâ ðàçðåøåííîãî 
èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ 

ó÷àñòêîâ

Òèïè÷íûå âèäû ðàçðåøåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ 
â ðàìêàõ ãðóïïû

1.
Çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïîä 
èíäèâèäóàëüíîå æèëèùíîå 
ñòðîèòåëüñòâî (ÈÆÑ)

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, C%д ,…д,",д3=ль…%е ›,л,?…%е “2!%,2ель“2"% hfq;
 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  "еде…,  л,ч…%г% C%д“%K…%г% .%ƒ L“2"= (kou);
 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, " “%“2="е д=ч…/., “=д%"%дче“*,. , %г%!%д…,че“*,. 
%KAед,…е…,L

2.
Çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïîä 
ìíîãîýòàæíîå æèëèùíîå 
ñòðîèòåëüñòâî (ÌÆÑ)

 $  ƒемель…/е 3ч=“2*,, C!ед…=ƒ…=че……/е дл  !=ƒме?е…,  м…%г%*"=!2,!-
…/. “!ед…е.2=›…/. ›,л/. д%м%";

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*,, C!ед…=ƒ…=че……/е дл  !=ƒме?е…,  м…%г%*"=!2,!-
…/. м…%г%.2=›…/. ›,л/. д%м%"

3.
Çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïîä 
êîììåð÷åñêóþ çàñòðîéêó

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  %KAе*2%" 2%!г%"л,, %K?е“2"е……%г% 
C,2=…,  , K/2%"%г% %K“л3›,"=…, ;

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  =дм,…,“2!=2,"…/. , %-,“…/. ƒд=-
…,L *%мме!че“*%г% …=ƒ…=че…, ;

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  г%“2,…,ц;
 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  м…%г%-3…*ц,%…=ль…/. *%мCле*“%" 
(ltj)

4.

Çåìåëüíûå ó÷àñòêè 
ïîä èíäóñòðèàëüíóþ 
(ïðîèçâîäñòâåííî-ñêëàäñêóþ) 
çàñòðîéêó

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  C!%,ƒ"%д“2"е……/. , =дм,…,“2!=-
2,"…/. ƒд=…,L , “%%!3›е…,L C!%м/шле……%“2,;

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  г=!=›еL , ="2%“2% …%*

5.
Çåìåëüíûå ó÷àñòêè ïîä 
ïðèäîðîæíûé ñåðâèñ

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  ="2%ƒ=C!="%ч…/. “2=…ц,L;
 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  %KAе*2%" 2%!г%"л,, г%“2,…,ц 
, %K?е“2"е……%г% C,2=…,  " *=че“2"е C!,д%!%›…%г% “е!",“=;

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, дл  !=ƒме?е…,  “2=…ц,L 2е.%K“л3›,"=…,  , ="2%-
м%K,ль…/. м%е*  

6.
Çåìåëüíûå ó÷àñòêè 
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî 
íàçíà÷åíèÿ

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*, “ель“*%.%ƒ L“2"е……/. 3г%д,L (C=ш…,, “е…%*%“/, 
C=“2K,?=, ƒ=… 2/е м…%г%ле2…,м, …=“=›де…, м,);

 $ ƒемель…/е 3ч=“2*,, ƒ=… 2/е %KAе*2=м, “ель“*%.%ƒ L“2"е……%г% …=ƒ…=-
че…,  , C!ед…=ƒ…=че……/е дл  "еде…,  “ель“*%г% .%ƒ L“2"=
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Ðèñóíîê 1

Ðèñóíîê 3

Ðèñóíîê 2

Ðèñóíîê 4 Ðèñóíîê 5

Äèàïàçîíû çíà÷åíèé ñêèäêè íà òîðã çåìåëüíûõ 
ó÷àñòêîâ, % 

Äèàïàçîíû çíà÷åíèé êîýôôèöèåíòîâ êàïèòàëèçàöèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, %

Äèàïàçîíû çíà÷åíèé ñðîêîâ ýêñïîçèöèè 
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ìåñ.

Äèàïàçîíû çíà÷åíèé ñîîòíîøåíèé óäåëüíûõ 
öåí çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íà ïðàâå àðåíäû 

(äîëãîñðî÷íîé è êðàòêîñðî÷íîé) 
è ïðàâå ñîáñòâåííîñòè

 Äèàïàçîíû çíà÷åíèé ñîîòíîøåíèé
óäåëüíûõ öåí çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, 
íå îáåñïå÷åííûõ è îáåñïå÷åííûõ 

êîììóíèêàöèÿìè

5% 510% 10

10%

15% 15

15%

20% 20

20%

25%

h…д,",д3=ль…%е
›,л,?…%е

“2!%,2ель“2"%

h…д,",д3=ль…%е
›,л,?…%е

“2!%,2ель“2"%

l…%г%.2=›…%е 
›,л,?…%е

“2!%,2ель“2"%

l…%г%.2=›…%е 
›,л,?…%е

“2!%,2ель“2"%

l…%г%.2=›…%е ›,л,?…%е
“2!%,2ель“2"%

j%мме!че“*=  
ƒ=“2!%L*=

j%мме!че“*=  
ƒ=“2!%L*=

j%мме!че“*=  ƒ=“2!%L*=

h…д3“2!,=ль…=  
ƒ=“2!%L*=

h…д3“2!,=ль…=  
ƒ=“2!%L*=

h…д3“2!,=ль…=  
ƒ=“2!%L*=

o!,д%!%›…/L 
“е!",“ (`gq, qŠn, 

“2% …*,, м%L*,)

o!,д%!%›…/L 
“е!",“ (`gq, qŠn, 

“2% …*,, м%L*,)

o!,д%!%›…/L “е!",“ 
(`gq, qŠn, “2% …*,, м%L*,)

qель“*%.%ƒ L“2"е……%е 
…=ƒ…=че…,е

qель“*%.%ƒ L“2"е……%е 
…=ƒ…=че…,е

qель“*%.%ƒ L“2"е……%е 
…=ƒ…=че…,е

0,750,70 0,80 0,750,85 0,800,90 0,850,95 1,00 0,95 1,00

l…%г%.2=›…%е 
›,л,?…%е

“2!%,2ель“2"%

l…%г%.2=›…%е 
›,л,?…%е

“2!%,2ель“2"%

h…д,",д3=ль…%е 
›,л,?…%е

“2!%,2ель“2"%
j%мме!че“*=  

ƒ=“2!%L*=

j%мме!че“*=  
ƒ=“2!%L*=

h…д3“2!,=ль…=  
ƒ=“2!%L*= h…д3“2!,=ль…=  

ƒ=“2!%L*=

o!,д%!%›…/L 
“е!",“ (`gq, 

qŠn, “2% …*,, 
м%L*,)

o!,д%!%›…/L 
“е!",“ (`gq, qŠn, 

“2% …*,, м%L*,)

q%%2…%ше…,е д%лг%“!%ч…%L =!е…д/ * C!="3 “%K“2"е……%“2, b%д%“…=K›е…,е / *=…=л,ƒ=ц, c=ƒ%“…=K›е…,е

q%%2…%ше…,е *!=2*%“!%ч…%L =!е…д/ (д% 10 ле2) 
* C!="3 “%K“2"е……%“2,

}ле*2!%“…=K›е…,е
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Òàáëèöà 2

Òàáëèöà 3

Òàáëèöà 4

Òàáëèöà 5

Çíà÷åíèÿ êîððåêòèðîâî÷íûõ ïîïðàâîê íà ïëîùàäü (ôàêòîð ìàñøòàáà) äëÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ
ïîä êîììåð÷åñêóþ çàñòðîéêó (êîýôôèöèåíò òîðìîæåíèÿ (-0,077)), %

Ïëîùàäü, êâ.ì
Îáúåêò-àíàëîã

äî 1000 1000–5000 5000–15 000 15 000–50 000 ñâûøå 50 000

Îáúåêò 
îöåíêè

äî 1000 0% 15% 27% 37% 47%

1000–5000 -13% 0% 10% 20% 28%

5000–15 000 -21% -9% 0% 10% 16%

15 000–50 000 -27% -17% -9% 0% 6%

ñâûøå 50 000 -32% -22% -14% -6% 0%

Çíà÷åíèÿ êîððåêòèðîâî÷íûõ ïîïðàâîê íà ïëîùàäü (ôàêòîð ìàñøòàáà) äëÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ
ïîä èíäóñòðèàëüíóþ çàñòðîéêó (êîýôôèöèåíò òîðìîæåíèÿ (-0,086)), %

Ïëîùàäü, êâ.ì
Îáúåêò-àíàëîã

äî 10 000 10 000–25 000 25 000–50 000 50 000–100 000 ñâûøå 100 000

Îáúåêò 
îöåíêè

äî 10 000 0% 11% 19% 27% 33%

10 000–25 000 -10% 0% 6% 14% 20%

25 000–50 000 -16% -6% 0% 6% 12%

50 000–100 000 -21% -12% -6% 0% 6%

ñâûøå 100 000 -25% -17% -11% -6% 0%

Çíà÷åíèÿ êîððåêòèðîâî÷íûõ ïîïðàâîê íà äîñòóïíîñòü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ (âèçóàëèçàöèÿ)
äëÿ çåìåëü ïîä êîììåð÷åñêóþ çàñòðîéêó, %

Îáúåêò îöåíêè

Îáúåêò-àíàëîã

Ïåðâàÿ 
ëèíèÿ

Âòîðàÿ ëèíèÿ 
è âòîðîñòåïåííûå 

óëèöû

Óäàëåííîñòü áîëåå 
100 ì îò îñíîâíûõ 

ìàãèñòðàëåé

Ó÷àñòêè 
ñ îãðàíè÷åííûì 

äîñòóïîì

Ïåðâàÿ ëèíèÿ 0% 10% 16% 35%

Âòîðàÿ ëèíèÿ 
è âòîðîñòåïåííûå óëèöû

-9% 0% 6% 23%

Óäàëåííîñòü áîëåå 100 ì 
îò îñíîâíûõ ìàãèñòðàëåé

-14% -6% 0% 16%

Ó÷àñòêè ñ îãðàíè÷åííûì 
äîñòóïîì

-26% -19% -14% 0%

Çíà÷åíèÿ êîððåêòèðîâî÷íûõ ïîïðàâîê íà äîñòóïíîñòü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ (âèçóàëèçàöèÿ)
äëÿ çåìåëü ïîä èíäóñòðèàëüíóþ çàñòðîéêó, %

Îáúåêò îöåíêè

Îáúåêò àíàëîã

Ïåðâàÿ 
ëèíèÿ

Âòîðàÿ ëèíèÿ 
è âòîðîñòåïåííûå 

óëèöû

Óäàëåííîñòü áîëåå 
100 ì îò îñíîâíûõ 

ìàãèñòðàëåé

Ó÷àñòêè 
ñ îãðàíè÷åííûì 

äîñòóïîì

Ïåðâàÿ ëèíèÿ 0% 8% 12% 22%

Âòîðàÿ ëèíèÿ 
è âòîðîñòåïåííûå óëèöû

-7% 0% 5% 13%

Óäàëåííîñòü áîëåå 100 ìåòðîâ 
îò îñíîâíûõ ìàãèñòðàëé

-11% -4% 0% 9%

Ó÷àñòêè ñ îãðàíè÷åííûì 
äîñòóïîì

-18% -12% -8% 0%
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o!%"еде……%е ,““лед%"=…,е д%л›…% “C%-
“%K“2"%"=2ь C%"/ше…,ю .--е*2,"…%“2, %це-
…%ч…%L , .*“Cе!2…%L де 2ель…%“2, " ч=“2, 
%C!еделе…,  “2%,м%“2, …ед",›,м%г% ,м3?е-
“2"= " b%!%…е›“*%L %Kл=“2,, = 2=*›е д=ль-
…еLшем3 !%“23 3!%"…  C!%ƒ!=ч…%“2, , ,…-
-%!м,!%"=……%“2, *люче"/. C%льƒ%"=2елеL 
,…-%!м=ц,, % !ег,%…=ль…%м !/…*е …ед",-
›,м%“2, (%це…?,*,, K=…*,, “%K“2"е……,*, , 
=!е…д=2%!/ %KAе*2%" …ед",›,м%“2,, %!г=…/ 
г%“3д=!“2"е……%L "л=“2,).

dл  3д%K“2"= =…=л,ƒ= , C!ед“2="ле…,  
!еƒ3ль2=2%" м/ “г!3CC,!%"=л, "“е 2!=д,ц,-
%……/е ",д/ !=ƒ!еше……%г% ,“C%льƒ%"=…,  ƒе-
мель…/. 3ч=“2*%", …=,K%лее ч=“2% "“2!еч=ю-
?,е“  " %це…%ч…%L де 2ель…%“2, (2=Kл,ц= 1).

rдель…=  це…= ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ,ме-
ю?ег% …еC!=",ль…3ю -%!м3, м%›е2 K/2ь 
ме…ьше 3дель…%L це…/ ƒемель…%г% 3ч=“2*= 
C!=",ль…%L -%!м/ " “!ед…ем …= 25% (д,-
=C=ƒ%… *%!!е*2,!%"%ч…%L C%C!="*, %2 0,60 
д% 0,90).

rдель…=  це…= ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ,мею-
?ег% “л%›…/L !елье-, м%›е2 K/2ь ме…ьше 
3дель…%L це…/ !%"…%г% ƒемель…%г% 3ч=“2*= 
" “!ед…ем …= 20% (д,=C=ƒ%… *%!!е*2,!%"%ч-
…%L C%C!="*, %2 0,70 д% 0,90).

rдель…=  це…= ƒемель…%г% 3ч=“2*=, ,ме-
ю?ег% ›елеƒ…%д%!%›…3ю "е2*3, м%›е2 K/2ь 
K%льше 3дель…%L це…/ ƒемель…%г% 3ч=“2*= 
Kеƒ …ее " “!ед…ем …= 20% (д,=C=ƒ%… *%!!е*-
2,!%"%ч…%L C%C!="*, %2 0,70 д% 0,90).

rдель…=  це…= ƒемель…%г% 3ч=“2*=, !=ƒ-
!еше……%е ,“C%льƒ%"=…,е *%2%!%г% …е “" -
ƒ=…% “% “2!%,2ель“2"%м (%ƒеле…е…,е, Kл=г%-

3“2!%L“2"%, м=л/е =!.,2е*23!…/е -%!м/), 
м%›е2 K/2ь ме…ьше 3дель…%L це…/ ƒемель-
…%г% 3ч=“2*= “ "%ƒм%›…%“2ью ƒ=“2!%L*, " 
“!ед…ем …= 45% (д,=C=ƒ%… *%!!е*2,!%"%ч…%L 
C%C!="*, %2 0,40 д% 0,70).

m= !,“3…*е 6 C!едл%›е…= *=!2%г!=мм= *л=-
“2е!…%г% деле…,  г. b%!%…е›= “ ",ƒ3=л,ƒ=-
ц,еL г!=…,ц *л=“2е!%" , д,=C=ƒ%…=м, *%.--
-,ц,е…2%" ,. це……%“2,, = 2=*›е д,=C=ƒ%…=м, 
“!ед…,. 3дель…/. це… C!%д=›, ƒемель…/. 
3ч=“2*%" C% %“…%"…/м ",д=м ,. !=ƒ!еше……%-
г% ,“C%льƒ%"=…,  " !=м*=. *л=“2е!%".

nC,“=…,е це……%“2, *л=“2е!= " ",де
*%.--,ц,е…2= (,л, ег% д,=C=ƒ%…=) ƒ…=ч,-
2ель…% 3C!%?=е2 C!%це““ “!="…,2ель…%г% 
=…=л,ƒ= %KAе*2%" …ед",›,м%“2,, !=“C%л%-
›е……/. " г!=…,ц=. %д…%г% ,л, !=ƒ…/. *л=-
“2е!%", дел=е2 ег% K%лее *=че“2"е……/м , 
%K%“…%"=……/м.

j!%ме 2%г%, %“…%"…/м C!е,м3?е“2"%м 
д=……/., C!ед“2="ле……/. " ",де *%.--,ц,е…-
2%" , д%леL, Cе!ед =K“%лю2…/м, ƒ…=че…, м, 
 "л е2“  ,. %2…%“,2ель…=  3“2%Lч,"%“2ь "% 
"!еме…,. o!, .2%м …е “лед3е2 ƒ=K/"=2ь, ч2% 
C%м,м% ме“2%C%л%›е…, , …= “2%,м%“2ь …е-
д",›,м%“2, м%г32 %*=ƒ/"=2ь "л, …,е (C%!%L 
“3?е“2"е……%е!) , д!3г,е -=*2%!/, 2=*,е *=* 
",д ,“C%льƒ%"=…, , %K?=  Cл%?=дь, %Kе“Cе-
че……%“2ь *%мм3…,*=ц, м, , C!.

o%.2%м3 2%ль*% *%мCле*“…/L "“е“2%!%…-
…,L =…=л,ƒ л%*=ц,, "ме“2е “ д!3г,м, це…%-
%K!=ƒ3ю?,м, -=*2%!=м, %KAе*2= …ед",›,-
м%“2, C%ƒ"%л,2 %C!едел,2ь ег% =де*"=2…3ю 
“2%,м%“2ь , !/…%ч…%е C%ƒ,ц,%…,!%"=…,е.

Òàáëèöà 6

Çíà÷åíèÿ êîýôôèöèåíòîâ öåííîñòè òåððèòîðèàëüíûõ çîí Âîðîíåæñêîé îáëàñòè 
îòíîñèòåëüíî îáëàñòíîãî öåíòðà (ã. Âîðîíåæ)

Îòíîøåíèå ìåæäó îáúåêòàìè ðàçëè÷íûõ òèïîâ
è îáëàñòíîãî öåíòðà

Ñðåäíåå 
çíà÷åíèå

Èíòåðâàë

min max

Îáëàñòíîé öåíòð (Âîðîíåæ) 1 1 1

Íàñåëåííûå ïóíêòû â áëèæàéøåé îêðåñòíîñòè 
îáëàñòíîãî öåíòðà

0,74 0,72 0,76

Ðàéöåíòðû è íàñåëåííûå ïóíêòû ïðîìûøëåííûõ 
ðàéîíîâ

0,73 0,69 0,77

Ðàéöåíòðû è íàñåëåííûå ïóíêòû 
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ðàéîíîâ

0,65 0,61 0,69

Ïðî÷èå íàñåëåííûå ïóíêòû 0,5 0,46 0,54
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