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В данной работе приведены данные по результатам проведенной 
оценки объектов недвижимости с целью расчета платы за сервитут.

Сервитут является обременением (ограничением) прав собствен-
ника земельного участка или иного объекта недвижимости, в отноше-
нии которого сервитут установлен. В результате установления данного 
обременения собственнику могут быть причинены убытки.

Плата за сервитут должна быть соразмерна убыткам, которые 
причинены собственнику земельного участка или иного объекта недви-
жимости, обремененного сервитутом, в связи с ограничением его прав 
в результате установления сервитута [1, 2].

Таким образом, для определения соразмерность платы за серви-
тут необходимо рассчитать стоимость права собственности на исследу-
емый участок и определить долю, приходящуюся на убытки  вследствие 
установления сервитута.

Права и обременения в отношении объекта оценки – частного 
сервитута устанавливаются на земельные участки:

1. С кадастровым номером 73:24:011202:13.
2. С кадастровым номером 73:24:011202:497.
3. С кадастровым номером 73:24:011202:33.
Для определения рыночной стоимости, рассматриваем земельный 

участок как условно свободный от улучшений, т.е. как не застроенный.
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимо-

сти объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объ-
ектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется ин-
формация о ценах [3, 4].

Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки призна-
ется объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, ма-
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териальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 
его стоимость [5].

Подбирались земельные участки для производственного назначения 
находящиеся в собственности, расположенные в сопоставимых районах г. 
Ульяновска с сопоставимым уровнем основных ценообразующих факторов.

Было выявлено 3 аналога, наиболее сопоставимых с объектом оценки. 
На основании вышеизложенного пришли к заключению о достовер-

ности собранной на дату оценки информации об объектах и достаточности 
ее для определения рыночной стоимости объекта оценки на дату оценки.

Общепринятой единицей сравнения при продаже земельных 
участков является стоимость 1 кв.м земельного участка.

Исходя из сегмента рынка, к которому принадлежит объект оцен-
ки, и ценообразующих характеристик оценщиком сформирован пере-
чень элементов сравнения:

– элементы сравнения по экономическим характеристикам (усло-
вия финансирования; условия продажи; время предложения/продажи 
объекта; вид прав; местоположение);

– элементы сравнения по физическим характеристикам (величи-
на объекта; наличие и состав коммуникаций).

Рынок недвижимости имеет ряд специфичных особенностей, од-
ной из которых является возможность переговоров покупателя и продав-

Таблица 1 – Сводная таблица стоимости земельных участков

Наименование
Затратный подход 
(НДС не облагает-

ся), руб.

Сравнительный 
подход (НДС не 

облагается), руб.

Доходный под-
ход (НДС не об-
лагается), руб.

Земельный участок с 
кадастровым номером 
73:24:011202:13, пло-

щадью 12 572 кв.м

Мотивированный 
отказ от примене-

ния подхода
7 822 675,00

Мотивирован-
ный отказ от 
применения 

подхода

Земельный участок  с 
кадастровым номером 
73:24:011202:497, пло-

щадью  1994 кв.м

Мотивированный 
отказ от примене-

ния подхода
1 436 000,00  

Мотивирован-
ный отказ от 
применения 

подхода

Земельный участок  с 
кадастровым номером 
73:24:011202:33, пло-

щадью 33 919 кв.м

Мотивированный 
отказ от примене-

ния подхода
22 009 000,00

Мотивирован-
ный отказ от 
применения 

подхода
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ца на предмет снижения цены предложения, причем данные переговоры 
достаточно часто приводят к положительному результату для покупателя. 

При оценке недвижимости методом сравнения продаж были ис-
пользованы данные о возможном значении скидки на торг полученные 
путем маркетинговых исследований. 

Сводные данные по трем расчетам земельных участков приведе-
ны в таблице 1.

Следовательно, процедура согласования сводится к применению 
100% веса к примененному подходу.
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This paper presents data on the results of the evaluation of real estate in 

order to calculate the fee for the easement.


