


ИНФОРМАЦИЯ ОБ ОБЪЕКТАХ, НЕ ЯВЛЯЮЩИХСЯ ОБЪЕКТАМИ-АНАЛОГАМИ СЕГМЕНТА 

«ПРОИЗВОДСТВЕННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ» (информация по состоянию на 15.11.2023 г.): 

 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:030120:3106 

 

 
 

 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:030120:3106 имеет вид разрешенного использования 

«Железнодорожные вокзалы». Вокзал - здание на железнодорожной станции, предназначенное для 

обслуживания пассажиров. Как правило, вокзалы встречаются на крупных железнодорожных станциях; в 
здании вокзала обычно размещают кассы, камеры хранения, зал ожидания, рестораны и т.д. (Википедия);  

Вокзал  - станционное здание, предназначенное для обслуживания пассажиров. Вокзал должен иметь: 1) 

помещения, обеспечивающие удобное и быстрое получение пассажирами билетов, багажа и ручной клади; 2) 

помещения для пассажиров, ожидающих поезда, и для культурного, бытового и санитарно-гигиенического их 

обслуживания (красные уголки, комнаты отдыха, комнаты матери и ребенка, для туристов, курительные, 

парикмахерские и т. д.); 3) справочные бюро, указатели и плакаты расписания движения поездов. На вокзале 



также должны находиться ресторан, буфеты, постоянные и передвижные ларьки. (Технический 

железнодорожный словарь. - М.: Государственное транспортное железнодорожное издательство. Н.Н. 

Васильев, О.Н. Исаакян, Н.О. Рогинский, Я.Б. Смолянский, В.А. Сокович, Т.С. Хачатуров [1.11]). Исходя из 

вида разрешенного использования, на участке возможно строительство здания предназначенного для 

обслуживания пассажиров, ожидающих поезда, что на первый взгляд позволяет отнести данный участок к 

сегменту «Предпринимательство» (оказание услуг населению). 

С южной стороны участка проходит железнодорожная ветка, по которой осуществляется подвоз 

древесины к деревообрабатывающему комбинату (ДОК), расположенному восточнее земельного участка с  

кадастровым номером 55:36:030120:3106. Железнодорожная ветка находится в частной общедолевой 
собственности. К открытому акционерному обществу «Российские железные дороги», осуществляющему 

пассажирские железнодорожные перевозки на территории Российской Федерации, данный соединительный 

путь никакого отношения не имеет, что ставит под сомнение возможность организации пассажирского 

железнодорожного сообщения по данной ветке в данный район города Омска, а следовательно и строительство 

железнодорожного вокзала на данном участке.  

 
 

На основании вышесказанного, земельный участок с кадастровым номером 55:36:030120:3106 не может 

рассматриваться в качестве объекта-аналога, поскольку не соответствует требованиями п. 22б ФСО-7 «в 

качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 

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

(невозможно установить к какому сегменту рынка относиться участок). 

 

 

 

 

 

 



Земельный участок с кадастровым номером 55:36:030120:3724 

 

На земельном участке с кадастровым номером 55:36:030120:3724 имеется помещение 70 кв.м., на что 

указано в объявлении и отчетливо видно на фотографии объявления, а также на снимках со спутника и сканах 

Росреестра.  

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 
себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 

 

 
 

 
 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:070402:3543 

 

 
 https://omsk.mlsn.ru/pokupka-dachi-i-uchastki/zemelnyy-uchastok-tarskaya-300-id9329739/ 



 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:070402:3543 предлагается собственником «для 

коммерческого использования», что вызывает вопрос о том, в каком сегменте позиционирует собственник свой 

участок. Проверим, какому из трех «коммерческих» сегментов «Предпринимательство», «Транспорт», 

«Производственная деятельность», соответствует запрашиваемая собственником цена. Земельный участок 

расположен в ценовой зоне Ц8, в соответствии со «СПРАВОЧНИКОМ ОЦЕНЩИКА. ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ 

– 2022» [2.1], интервал рыночной стоимости земельных участков сегмента «Производственная деятельность» 

для данной зоны составляет от 200 до 1000 руб./кв.м., для сегмента «Предпринимательство» - от 500 до 5000 

руб./кв.м., для сегмента «Транспорт» - от 235 до 1176 руб./кв.м., цена предложения земельного участка (с 
учетом скидки на торг) составляет 3507,94 руб./кв.м., 3674,99 руб./кв.м. и 3466,18 руб./кв.м. соответственно. 

Проверка показала, что собственник земельного участка позиционирует его в сегменте 

«Предпринимательство».  

Особенностью данного земельного участка, на которую обращает внимание собственник, является то, что 

участок находится на закрытой территории, т.е. внутри другой режимной (охраняемой) территории. Каких-либо 

исследований, где описано влияние на цену, расположения земельного участка на закрытой территории, нет. 

Как это отражается на цене участка, непонятно (будет ниже или выше, чем стоимость аналогичного участка со 

свободным доступом). Кроме того, расположение внутри территории другого участка, предполагает наложение 

определённых ограничений на соседний участок, внутри которого расположен объект, связанных с проездом,  

проходом к рассматриваемому участку.  

Также следует обратить внимание и на предельные параметры разрешенного строительства, в зоне П-3 
(зона производственно-коммунальных объектов IV - V классов опасности), где находится данный участок, 

минимальная площадь участка на котором возможно строительство объектов производственно-складского 

назначения составляет 800 кв.м., а самая минимальная площадь участка, позволяющая построить какой-либо 

объект, составляет 300 кв.м. Таким образом, земельный участок с кадастровым номером 55:36:070402:3543, 

общей площадью 335 кв.м. непригоден для строительства в сегменте «Производственная деятельность», что 

понимает и сам продавец, позиционируя участок в сегменте «Предпринимательство». 

 

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку участок не сопоставим по ценообразующим факторам, о которых говорилось выше, и 
позиционируется собственником в другом сегменте. 

 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:050201:4218 

 

 
https://omsk.mlsn.ru/pokupka-kommercheskaja-nedvizhimost/zemelnyy-uchastok-ul-neftezavodskaya-47-id237713/ 

 



По данным Росреестра площадь земельного участка с кадастровым номером 55:36:050201:4218  - 1558 

кв.м. К продаже предлагается земельный участок большей площади. При этом  информация о площади 

продаваемого земельного участка в объявлении противоречива: 17 соток и 2270 кв.м. Возможно, продается ещё 

часть от каких-то соседних земельных участков с кадастровыми номерами 55:36:050201:3845, 

55:36:050201:4217, 55:36:050201:35. Но в объявлении отсутствует информация о том, какая часть, какого 

соседнего участка выставлена на продажу. Отсутствие информации о границах предлагаемого к продаже 

земельного участка не позволяет получить достоверную информацию о таких ценообразующих 

характеристиках как площадь, транспортная доступность (удаленность от основной автомобильной дороги), 

наличие улучшений (ограждений, площадок).  
На основании вышесказанного, данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку не соответствует требованиям п. 10 ФСО V «В рамках сравнительного подхода при выборе 

аналогов следует: 

1. учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; …». 

 

 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:080106:3 

 

 



 
https://www.avito.ru/omsk/zemelnye_uchastki/uchastok_44_sot._promnaznacheniya_1975925964 

 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:080106:3. Информация о земельном участке носит 

крайне противоречивый характер. По 2018 год земельный участок был застроен, велась активная коммерческая 
деятельность (см. фото ниже). 

 

 
 

В настоящий момент здания снесены. Что стало причиной сноса зданий, почему была прекращена 

эксплуатация участка, непонятно. Отсутствует достоверная информация о том, снесено ли здание полностью 

или фундамент сохранился, отсутствует достоверная информация о том сохранилось ли покрытие территории 

(асфальтовое или бетонное). Также непонятно какие центральные инженерные коммуникации были подведены 

к участку, когда он эксплуатировался и какие остались после сноса зданий. 
 



 
 

Также стоит обратить внимание на ценообразование. Данный участок изначально продавался на торгах. 

Начальная цена составляла 882 000 рублей (07.03.2020 г.). Цена продажи составила 180 970,88 рублей 

(31.03.2020 г.) В публикации от 16.10.2020 г. цена предложения составляет 3 000 000 рублей (685,71 руб./кв.м.). 

В публикации от 29.04.2021 г. цена предложения составляет 5 000 000 (1142,86 руб. кв.м.), в то время как в 

актуальном на дату оценки объявлении (26.08.2022 г.) цена составляет 11 000 000 рублей (2514,28 руб./кв.м.), 
т.е. в 60,78 раза больше цены продажи 2020 года. Соседний земельный участок сегмента «Производственная 

деятельность» с кадастровым номером 55:36:080106:119 предлагался к продаже по цене 1000000 рублей (275 

руб./кв.м.) (объект-аналог №10), т.е. в 9,14 раза дешевле. 

Земельный участок имеет вид разрешенного использования «для производственных целей под строение, 

для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, 

коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок», 

что соответствует сегменту «Производственная деятельность». Позиционируется продавцом «для 

производственных и административных зданий», что соответствует сегментам «Производственная 

деятельность» и «Предпринимательство». Проверим на основе запрашиваемой цены, в каком сегменте 

позиционирует данный участок продавец. Земельный участок расположен в ценовой зоне Ц9, в соответствии со 

«СПРАВОЧНИКОМ ОЦЕНЩИКА. ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ – 2022 [2.1], интервал рыночной стоимости 
земельных участков сегмента «Производственная деятельность» для данной зоны составляет от 50 до 900 

руб./кв.м., для сегмента «Предпринимательство» - от 100 до 1700 руб./кв.м., цена предложения земельного 

участка (с учетом скидки на торг) составляет 2115 руб./кв.м. и 2200 руб./кв.м. соответственно. Проверка 

показала, что запрашиваемая цена существенно выше верхнего значения интервалов цен сегментов 

«Производственная деятельность» и «Предпринимательство».  

На основании вышесказанного можно сделать вывод, что продавец предлагает к продаже свой земельный 

участок по цене существенно выше цен сложившихся на рынке, возможно это такой маркетинговый ход 

продавца (предложить покупателю значительную скидку на торг, которая существенно выше среднерыночной), 

либо продавец  учитывает в цене что-то о чем нам не известно (может быть сохранились сети электричества, 

водоснабжения, канализации и теплоснабжения, может сохранились какие-то улучшения). 

 

На основании вышесказанного, данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 
поскольку не соответствует требованиям п. 10 ФСО V «В рамках сравнительного подхода при выборе 

аналогов следует: учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу…», 

а именно: 

 На фотографиях объявления, данных Росреестра и Google Earth Pro, отчетливо видно, что участок был 

застроен капитальными строениями, велась производственная деятельность, что стало причиной сноса 

строений, НЕПОНЯТНО (кровля здания выглядит новой, утверждать, что здания снесены из-за их ветхости, 

недопустимо, может быть имеются какие-то градостроительные, санитарные или иные ограничения, не 

позволяющие осуществлять производственную деятельность на этом участке, может быть что-то иное, 

неизвестно, достоверная информация отсутствует); 

 Отсутствует достоверная информация и о том, снесено ли здание полностью или фундамент 

сохранился, отсутствует достоверная информация о том сохранилось ли покрытие территории (асфальтовое или 
бетонное), тоже НЕПОНЯТНО; 



 В период эксплуатации участка, когда он был застроен, к участку были подведены инженерные сети 

(электроснабжение, теплоснабжение, возможно водопровод и канализация), подведены ли эти сети к участку на 

дату публикации объявления, т.е. после сноса строений, НОПОНЯТНО, если подведены то какие, в 

объявлении не говориться; 

 Вопросы имеются и к ценообразованию. Имеются данные о цене продажи земельного участка на 

торгах: 180 970,88 рублей (31.03.2020 г.) при начальной цене 882 000 рублей (07.03.2020 г.). При этом в 

аукционе участвовал один участник, который и стал победителем. Т.е. спроса на данный земельный участок не 

было.  
Имеется публикация от 16.10.2020 г. с ценой предложения 3000000 рублей (685,71 руб./кв.м.), от 

29.04.2021 г. с ценой предложения 5000000 (1142,86 руб. кв.м.), в то время как в актуальном на дату оценки 

объявлении (26.08.2022 г.) цена составляет 11000000 рублей (2514,28 руб./кв.м.), т.е. в 3,66 раза больше цены 

предложения от 16.10.2020 г. и в 60,78 раза больше цены продажи 2020 года. Соседний земельный участок 

сегмента «Производственная деятельность» с кадастровым номером 55:36:080106:119 предлагался к продаже 

по цене 1000000 рублей (275 руб./кв.м.) (объект-аналог №10 таблица 11.1), т.е. в 9,14 раза дешевле. В данной 

ситуации НЕПОНЯТНО, чем вызвано существенное повышение цены по сравнению с ценой октября 2020 г., 

апреля 2021 г., это что, маркетинговый ход, чтобы предоставить в последующем большую скидку покупателю 

или что-то иное. Тогда какую корректировку на торг применить Оценщику при расчете, НЕПОНЯТНО. Но 

даже применив скидку на торг в максимальном размере цена не приблизиться ни к октябрьской, ни к 

апрельской.  

 

 
 



 
https://торги-россии.рф/lot/586224  

 

 
https://old.bankrot.fedresurs.ru/TradeCard.aspx?ID=a0c2a506-315d-4a76-badd-00aa1e7104d2&attempt=1 



 
 

 
 



 
 



Земельный участок с кадастровым номером 55:36:090305:1061 (55:36:090305:1524) 

 

 
https://omsk.mlsn.ru/pokupka-kommercheskaja-nedvizhimost/drugoe-ul-demyana-bednogo-152-id253301/ 

 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:090305:1061 не существует, участок размежован на два 

участка 55:36:090305:1523 и :1524, в объявлении видимо предлагается часть последнего участка с кадастровым 
номером 55:36:090305:1524. 

 

 
 



 
 

Площадь земельного участка с кадастровым номером 55:36:090305:1524 составляет 1985 кв.м., к продаже 

предлагается 1400 кв.м., т.е. часть участка, при этом не уточняется какая именно часть участка предлагается к 

продаже. На спутниковых снимках Google Earth видно, и в западной и в восточной части участка имеются 

строения, возникает вопрос какая часть участка предлагается к продаже и имеются ли на ней строения, 

включены ли они в стоимость, также непонятно какие обременения имеются или будут у продаваемой части, 

связанные с использованием оставшейся части участка.  

В тексте объявления говориться о том, что территория заасфальтирована, однако фотографии, 

приведенные в объявлении, говорят о том, что не вся территория заасфальтирована (виден грунт и деревья), что 
не позволяет корректно применить корректировку «на наличие улучшений». 

 

На основании вышесказанного, с учетом требований п. 10 ФСО V «В рамках сравнительного подхода 

при выборе аналогов следует: учитывать достаточность и достоверность информации по каждому 

аналогу…», давайте зададимся вопросом, все ли характеристики объекта нам известны?  

 Какая часть участка продается и какие улучшения имеются на этой части участка? НЕПОНЯТНО 

(например, непонятно огорожена ли продаваемая часть или нет, если огорожена то какая часть, тоже самое 

касается асфальта – весь заасфальтирован или частично, непонятно) 

 Строения, расположенные на участке, они находятся в площади продаваемой части или нет, их 

стоимость учтена в стоимости участка или нет? НЕПОНЯТНО; 

 Как будет организован подъезд к продаваемой части участка и какие обременения будут установлены? 

НЕПОНЯТНО. 

Как видим, у Оценщика отсутствует достоверная информация о характеристиках объекта, требования п. 10 

ФСО V невыполнимы. 

 

Также Оценщик задается вопросом, а в каком сегменте рынка позиционирует предлагаемый к продаже 

участок продавец? Т.е. соответствует ли требованиям п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов 

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

рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам» или нет? 

 

Для начала рассмотрим простой пример: 

Предположим, некий Покупатель вознамерился купить 2-х комнатную квартиру, выбрал понравившийся 
ему дом, собрал все объявления о продаже 2-х комнатных квартир в этом доме (предположим, нашлось 4 

объявления) и видит, что три квартиры стоят 2 900 000, 3 000 000, 3 100 000 рублей, а одна квартира почему-то 

стоит 4500000 рублей, т.е. в среднем 1,5 раза дороже чем остальные, спрашивается почему? А секрет прост, 

квартира располагается на первом этаже, и Продавец предлагает свою 2-х комнатную квартиру к продаже с 

последующим переводом в нежилой фонд, т.е. как объект коммерческой недвижимости, и цену за нее 

запрашивает как за объект коммерческой недвижимости, а не как за квартиру, предназначенную для 

проживания, хотя в нежилой фонд ее не переводил. Т.е. Продавец при формировании цены ориентируется на 

потребителей другого сегмента рынка (Сегментация рынка — процесс разбивки потребителей или 

потенциальных потребителей на рынке на различные группы (или сегменты), в рамках которых потребители 

имеют схожие или аналогичные запросы, удовлетворяемые определенным комплексом маркетинга).  



Что будет, если рассматривать такую квартиру в качестве объекта-аналога? Средняя стоимость трех 

квартир, позиционирующихся для проживания составляет 3 000 000 рублей, а средняя стоимость четырех 

квартир (вместе с позиционирующейся в сегменте «стрит-ритейл») составляет 3 375 000 рублей. Спрашивается, 

отражает ли среднее значение, полученное на основе выборки из 4-х квартир, стоимость квартир 

предназначенных для проживания – НЕТ, может быть, полученное значение отражает стоимость недвижимости 

в сегменте «стрит-ритейл» - НЕТ, тогда что? НИЧЕГО, никакого физического смысла данная цифра не 

отражает.  

Вышеприведенный пример наглядно показал, что использование для расчета рыночной стоимости 

объектов, позиционирующихся в разных сегментах рынка, недопустимо, полученное на основе таких расчетов 
значение рыночной стоимости не будет отражать рыночную стоимость объекта ни в одном из сегментов, к 

которым относятся аналоги, участвующие в расчете.  

 

Рассматриваемый земельный участок позиционируется продавцом «под любой вид бизнеса», используется 

участок как участок сегмента «Транспорт» - гаражи, стоянка автомобилей. Проверим, в каком сегменте рынка 

позиционирует собственник свой земельный участок.  

Земельный участок расположен в ценовой зоне Л3, в соответствии со «СПРАВОЧНИКОМ ОЦЕНЩИКА. 

ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ – 2022» [2.1], интервал рыночной стоимости земельных участков сегмента 

«Производственная деятельность» для данной зоны составляет от 150 до 700 руб./кв.м., для сегмента 

«Предпринимательство» - от 300 до 2000 руб./кв.м., для сегмента «Транспорт» - от 176 до 824 руб./кв.м., цена 

предложения земельного участка (с учетом скидки на торг) составляет 1382 руб./кв.м., 1438 руб./кв.м. и 1367 
руб./кв.м. соответственно.  

Проведенная проверка показала, что цена земельного участка соответствует сегменту 

«Предпринимательство» и не соответствует сегменту «Производственная деятельность».  

Может быть, в цене учитывается стоимость строений, может собственник позиционирует его в более 

дорогом сегменте рынка, но в любом случае отсутствие достоверной информации по всем 

характеристикам земельного участка не позволяет рассматривать данный объект в качестве объекта-

аналога. 

 

На основании вышесказанного, данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку не соответствует требованиям п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам», а также п. 10 ФСО V «В рамках сравнительного подхода при выборе 

аналогов следует: учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу…». 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Земельные участки с кадастровыми номерами 55:36:140102:5040; 55:36:140102:5039; 

55:36:140102:6480; 55:36:140102:5037 

 

 
https://omsk.cian.ru/sale/commercial/203956759/  

 

По информации, полученной от риэлтора, тел.: 8-905-923-98-82, данный земельный участок продан в 2020 

году. Пояснить какие земельные участки входили в состав продаваемого земельного участка и входили ли в 

состав передаваемых прав права на железнодорожный путь, риэлтор не смог.  
 

 

 

 



БУ «Омский центр КО и ТД» идентифицировал данный земельный участок следующим образом: 

 

Кадастровые номера земельных участков Площадь, кв.м. 

55:36:140102:5040 6 000 

55:36:140102:5039 4 000 

55:36:140102:6480 1 818 

55:36:140102:5037 9 240 

Итого 21 058 

 

В объявлении указано, что к продаже предлагается 200 соток. Если просуммировать земельные участки с 

кадастровыми номерами: 55:36:140102:5040, 55:36:140102:5039, 55:36:140102:6480, 55:36:140102:5037, то 

получится 21 058 кв.м., что не соответствует площади, указанной в объявлении. Поэтому точно 

идентифицировать продаваемый земельный участок невозможно.  

Кроме того, земельный участок с кадастровым номером 55:36:140102:6480 отгорожен от остальных 

участков забором, в том числе и от участка с ж/д путем, и на нем, в отличии от остальных, ведется активная 
деятельность, в связи с чем возникает вопрос, а правильно ли идентифицирован объект, входят ли в его состав 

заявленные участки. 

Попытаемся ответить на данный вопрос, для этого проверим информацию риэлтора, и посмотрим какие 

участки были проданы в 2020 году. В соответствии с данными Росреестра (см. ниже) 17.08.2020 г. была 

произведена регистрация права собственности в отношении следующих земельных участков: 

55:36:140102:5040, 55:36:140102:5039, 55:36:140102:5037, соседние с ними земельные участки с кадастровыми 

номерами 55:36:140102:6480, 55:36:140102:6481 были проданы 10.09.2019 года, т.е. к проданному в 2020 году 

земельному участку отношения не имеют, и получается что из четырех земельных участков, о которых идет 

речь в объявлении, известны кадастровые номера только 3-х, общей площадью 19240 кв.м. О каком 4-ом 

земельном участке шла речь в объявлении неизвестно.  
 

 
 



 
 

 
 

 
 



 
 

 
 

Также отсутствует достоверная информация по такому ценообразующему фактору как «улучшения 

земельного участка». Прежде всего, отсутствие достоверной информации о том какие участки продаются, не 

позволяет определить достоверную информацию об ограждении (какая часть участка огорожена). Во вторых 

отсутствует достоверная информация о том включены ли проходящие транзитом через один из участков ж/д 

пути в стоимость предлагаемого к продаже объекта. На снимке Google Earth Pro мы видим железнодорожный 

путь, который проходит по участку 55:36:140102:5037 (признаков эксплуатации ж/д пути в пределах участка 

нет) и заходит на участок с кадастровым номером 55:36:140102:6021 (ж/д путь используется для подвоза 

сыпучих строительных материалов). На основании увиденного возникает вопрос, если ж/д путь эксплуатирует 

собственник соседнего участка, то кому принадлежит этот ж/д путь? Объявление не содержит ответа на этот 

вопрос, установить принадлежность пути невозможно, а следовательно невозможно ответить на вопрос 

продается ли участок с учетом стоимости ж/д пути, как объекта недвижимости, или же ж/д путь проходит через 
участок транзитом, собственнику участка не принадлежит, и в стоимости земельных участков предлагаемых к 

продаже не учитывается. 

 

На основании вышесказанного, данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку не соответствует требованиям п. 10 ФСО V «В рамках сравнительного подхода при выборе 

аналогов следует: учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу…». 

 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:150601:3668 (55:36:150601:3823, 55:36:150601:3822, 

55:36:150601:3507, 55:36:150601:3634, 55:36:150601:3667) 

 

 



 
https://omsk.mlsn.ru/pokupka-dachi-i-uchastki/zemelnyy-uchastok-dor-okruzhnaya-id9383922/ 

 

На дату оценки, предлагаемый к продаже земельный участок состоит из пяти земельных участков с 

кадастровыми номерами: 55:36:150601:3823, 55:36:150601:3822, 55:36:150601:3507, 55:36:150601:3634, 
55:36:150601:3667. БУ «Омский центр КО и ТД» рассматривает только один земельный участок: 

55:36:150601:3668, данный участок на дату оценки размежёван. 

 

В нижеприведенной таблице представлены площади предложенных к продаже земельных участков  

 

Кадастровый номер земельного участка Площадь земельного участка, кв.м. 

55:36:150601:3823 237726 

55:36:150601:3822 53064 

55:36:150601:3507 5902 

55:36:150601:3634 4870 

55:36:150601:3667 1030 

Итого 302592 

Итого 302 336 (площадь, указанная в объявлении) 

 



 
 

 
 



 
 

 
 



 
 

 
 

На земельном участке с кадастровым номером 55:36:150601:3507 имеются строения, что видно на снимках 

со спутника и сканах Росреестра.  

На земельных участках с кадастровыми номерами 55:36:150601:3823, 55:36:150601:3822, 

55:36:150601:3634 имеются водоемы, ограждение (внутри участка), сооружения, что видно на снимках со 
спутника и сканах Росреестра.  

Также следует обратить внимание на информацию о продаже данного участка, размещенную на 

Инвестиционном интернет-портале Омской области. 

 



 
 

 
http://investomsk.ru/ru/industrial-premises/21 

 

Из объявления следует, что на участке имеется свайное поле, контейнерная ж/д площадка (без 

оформления) и трансформаторная подстанция. Также продавец обращает внимание, что земельный участок 

полностью расположен в санитарно-защитной зоне лакокрасочного предприятия ООО «ПРОМАВТОХИМ», 

расположенного на смежном участке.  



На основании вышесказанного данный объект не может быть объектом-аналогом, поскольку не 

соответствует требованиям п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам», так как на участке имеются здания (строения), сооружения, водоемы и  

ограждение в центре участка. Учесть наличие вышеуказанных улучшений в стоимости земельного участка, при 

сопоставлении с объектом оценки, по данному ценообразующему фактору, невозможно.  

 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:070401:17682 

 
В соответствии с данными Росреестра и Google Earth Pro, на земельном участке с кадастровым номером 

55:36:070401:17682 располагается нежилое здание, с привоенным адресом: г. Омск, Центральный АО, ул. 

Вавилова, 137А.  

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 

себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 

 

 
 

Строение 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:120102:5131 

 
В соответствии с данными Росреестра и Google Earth Pro, на земельном участке с кадастровым номером 

55:36:120102:5131 располагаются строения и сооружения.  

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 

себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 

 

 



 

 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:160103:52 

 

В соответствии с данными Росреестра и Google Earth Pro, на земельном участке с кадастровым номером 

55:36:160103:52 располагается нежилое здание.  

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 

себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 
 

 
 

Строения и 

сооружения 

Строение 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:170104:64 

 

В соответствии с данными Росреестра и Google Earth Pro, на земельном участке с кадастровым номером 

55:36:170104:64 располагается нежилое здание, с привоенным адресом: г. Омск, Ленинский АО, ул. 

Молодогвардейская, 11/1.  

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 
поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 

себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 

 

 
 

Строение 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:160103:6095 

 
В соответствии с данными Росреестра и Google Earth Pro, на земельном участке с кадастровым номером 

55:36:160103:6095 располагается нежилое здание, с привоенным адресом: г. Омск, Ленинский АО, ул. 2 

Тепловозная, 4.   

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 

себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 

 

 
 

Строения 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:080101:41 

 
В соответствии с данными Росреестра и Google Earth Pro, на земельном участке с кадастровым номером 

55:36:080101:41 располагается нежилое здание, с привоенным адресом: г. Омск, Центральный АО, ул. 23 

Амурская, 23Б.   

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 

себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 

 

 
 

Строения 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:000000:158737 

 

В соответствии с данными Росреестра и Google Earth Pro, на земельном участке с кадастровым номером 

55:36:000000:158737 располагается нежилое здание, с привоенным адресом: г. Омск, Октябрьский АО, ул. 4 

Железнодорожная, 9к1.   

Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 
поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 

себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 

 

 
 

Строения 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:140106:20 

 

В соответствии с данными Росреестра и Google Earth Pro, на земельном участке с кадастровым номером 

55:36:140106:20 располагается нежилое здание, с привоенным адресом: г. Омск, Кировский АО, ул. 

Инженерная, 125.   
Таким образом, с учетом требований п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-аналогов используются объекты 

недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с 

ним по ценообразующим факторам» данный объект не может рассматриваться в качестве объекта-аналога, 

поскольку является не свободным земельным участком, а единым объектом недвижимости, включающим в 

себя и земельный участок и строение на нем расположенное. 

 

 
 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:170104:3106 

 

 
 

Строение 



 
https://omsk.domclick.ru/card/sale__commercial_land__1776741336?utm_referrer=https%3A%2F%2Fyandex.ru%2F 

 

 
 

Согласно информации, представленной в объявлении, на данном земельном участке имеется «Забор 

железобетонный высотой 3м. Электричество – собственная подстанция на 160 кВт», «около 6000 кв.м. 

отсыпано, есть асфальтированные участки, 400 кв.м. бетонированная площадка. На территории находятся 

несколько бытовок. Небольшой участок сдан в аренду под вышку сотовой связи». 

Отсутствие полной и достоверной информации: 



о площади заасфальтированных участков, условий аренды части земельного участка под вышку сотовой 

связи, сведений о подстанции на 160 кВт (на участке или вне его, стоимость подстанции включена в 

стоимость участка или нет), сведений о бытовках (являются ли они мобильными или стационарными, каковы 

их основные характеристики и включена ли их стоимость в стоимость земельного участка),  

не позволяет внести обоснованные корректировки по всем ценообразующим факторам, что в свою 

очередь, не позволяет рассматривать данный земельный участок в качестве объекта-аналога, поскольку участок 

не соответствует требованиям п. 10 ФСО V «В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 

учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу…». 

 
Также имеется объявление о продаже части данного земельного участка: 

 

 
 



 
https://www.avito.ru/omsk/zemelnye_uchastki/uchastok_70sot._promnaznacheniya_3151841733  

 

Так как в объявлении не указано, какая часть земельного участка продается, а также отсутствие полной и 

достоверной информации: 

о площади заасфальтированных участков, условий аренды части земельного участка под вышку сотовой 

связи, сведений о подстанции на 160 кВт (на участке или вне его, стоимость подстанции включена в 

стоимость участка или нет), сведений о бытовках (являются ли они мобильными или стационарными, каковы 

их основные характеристики и включена ли их стоимость в стоимость земельного участка),  

не позволяет внести обоснованные корректировки по всем ценообразующим факторам, что в свою 

очередь, не позволяет рассматривать данный земельный участок в качестве объекта-аналога, поскольку участок 

не соответствует требованиям п. 10 ФСО V «В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 

учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу…». 

 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:050204:3078  
 

Вид разрешенного использования земельного участка: Для строительства салона по продаже 

автотранспортных средств, станции технического обслуживания. Объект не может быть использован в 

качестве объекта-аналога, так как относятся к сегменту «Предпринимательство», подсегменту «Продажа и 

обслуживание легкового автотранспорта, расходных материалов и запасных частей». Данный объект не может 

являться объектом-аналогом, поскольку не соответствуют требованиям п. 22б ФСО-7 «в качестве объектов-

аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом 

сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам», предъявляемым к объектам-аналогам. 

 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:030801:4231 

 

 
 



 
https://www.avito.ru/omsk/zemelnye_uchastki/uchastok_11ga_promnaznacheniya_3190024436 

 

 
 



 
 

 
 

Через земельный участок с кадастровым номером 55:36:030801:4231 проходят высоковольтные линии 

электропередач, земельный участок полностью находится в границах зон с особыми условиями использования 

территории, что делает невозможным его полноценное использование (застройку) объектами производственно-

складского назначения. Указанные ограничения следует учитывать при использовании данного земельного 

участка в качестве объекта-аналога. Поскольку каких-либо исследований, посвященных влиянию зон с 

особыми условиями использования территории на стоимость земельного участка, нет, а также учитывая 

наличие достаточного количества других объектов-аналогов, без обременений, считаем обоснованным 

отказаться от использования данного земельного участка в качестве объекта-аналога.  

 

 

 

 

 



Земельный участок с кадастровым номером 55:36:100901:259 

 

 
https://omsk.mlsn.ru/pokupka-dachi-i-uchastki/zemelnyy-uchastok-ul-2-ya-solnechnaya-id9159375/ 

 

 
 



 
 

 

Рассматривая возможность использования земельного участка с кадастровым номером 55:36:100901:259 в 
качестве объекта-аналога следует учитывать следующие обстоятельства: 

 

1) Площадь земельного участка составляет 625 кв.м., что меньше минимально допустимой площади 

земельных участков производственно-складского назначения (800 кв.м.), установленной градостроительным 

регламентом (Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ город 

Омск Омской области, утверждены Решением Омского городского Совета от 10.12.2008 № 201). 

2) Участок имеет вытянутую форму, шириной 14-15 м. Вдоль длинной стороны участка по центру 

проходит высоковольтная кабельная линия, для которой установлена охранная зона (зона с особыми условиями 

использования территории), что совместно с другими требованиями градостроительного регламента (отступ от 

красной линии 6 м., отступ от границ участка 3 м.), установленных для производственно-складских видов 

разрешенного использования, делает невозможным полноценное использование данного участка.  
 

Для полноценного использования данного земельного участка, его собственник должен изменить вид 

разрешенного использования участка, выбрав тот для которого минимально допустимая площадь участка будет 

меньше 625 кв.м., пройти процедуру общественных слушаний, сократив отступ до 0 м., согласовать вынос и 

перенести высоковольтную линию из пятна застройки.  

Указанные обстоятельства не позволяют рассматривать данный земельный участок в качестве объекта-

аналога, также следует обратить внимание, что выборка содержит достаточное количество объектов-аналогов, 

предлагающихся к продаже в данной ценовой зоне. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Земельный участок с кадастровым номером 55:36:130101:3016 

 

 
https://omsk.mlsn.ru/pokupka-dachi-i-uchastki/zemelnyy-uchastok-ul-2-ya-solnechnaya-id9379775/ 



 
 

К продаже предлагается земельный участок на праве пользования, т.к. земельный участок находится в 

государственной собственности (статья 214 ГК РФ: Право государственной собственности). Таким образом, 

при наличии достаточного для проведения расчетов количества объектов-аналогов, предлагаемых к продаже на 

праве собственности, использование данного земельного участка в качестве объекта-аналога не рекомендуется, 

поскольку на рынке практически отсутствуют предложения о продаже права аренды земельных участков, 

соответственно понять, чем руководствовался (на что ориентировался) продавец при определении цены 
предложения данного земельного участка и насколько она корректно определена, НЕПОНЯТНО. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 



Земельный участок с кадастровым номером 55:36:090302:24490 

 
https://property.rzd.ru/ru/7395/page/14897?id=32407 

 

 
 



 
 

 
 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования городской округ 

город Омск Омской области и картографического сайта http://www.areall.ru/map.html земельный участок с 



кадастровым номером 55:36:090302:24490 расположен в территориальной зоне П-1.2 (подзона 

производственной зоны). Разрешенное использование: Для производственных целей, для размещения 

производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности, коммунального 

хозяйства, материально-технического, продовольственного снабжения, сбыта и заготовок. 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования городской округ 

город Омск Омской области минимальная площадь для размещения объектов производственной деятельности, 

тяжелой промышленности, автомобилестроительной промышленности, легкой промышленности, пищевой 

промышленности, строительной промышленности, склада, складских площадок, целлюлозно-бумажной 

промышленности, научно-производственной деятельности, фармацевтической промышленности, 
нефтехимической промышленности: 800 кв.м. Согласно данным Федеральной службы государственной 

регистрации, кадастра и картографии (https://rosreestr.gov.ru/) площадь земельного участка 235 кв.м.  

На основании вышеизложенного данный объект не может являться объектом-аналогом, поскольку 

отсутствует возможность строительства объектов производственно-складского назначения. 

 

 
Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ город Омск Омской 

области 

(https://omskmap.itpgrad.ru/Karta_grad_zonir#?z=18&c=8170187.941731682,7351616.938436471&mcard=%7B"proj
ect":"omsk","alias":"GknParcel","key":1000010002136742,"latLan":%7B"lat":54.94735174939952,"lng":73.39369297

027586,"x":8170148.528888972,"y":7351654.858368469%7D%7D) 

 

 
https://pkk.rosreestr.ru 



 

 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:100101:813 

 

 
 



 
https://www.avito.ru/omsk/zemelnye_uchastki/uchastok_7sot._promnaznacheniya_2351856633 

 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования городской округ 

город Омск Омской области и картографического сайта http://www.areall.ru/map.html земельный участок с 

кадастровым номером 55:36:100101:813 расположен в территориальной зоне П-1.2 (подзона производственной 

зоны). Разрешенное использование: Склады (код 6.9), складские площадки (код 6.9.1). 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования городской округ 

город Омск Омской области минимальная площадь для размещения объектов производственной деятельности, 

тяжелой промышленности, автомобилестроительной промышленности, легкой промышленности, пищевой 
промышленности, строительной промышленности, склада, складских площадок, целлюлозно-бумажной 

промышленности, научно-производственной деятельности, фармацевтической промышленности, 

нефтехимической промышленности: 800 кв.м. Согласно данным Федеральной службы государственной 

регистрации, кадастра и картографии (https://rosreestr.gov.ru/) площадь земельного участка 702 кв.м.  

На основании вышеизложенного данный объект не может являться объектом-аналогом, поскольку 

отсутствует возможность строительства объектов производственно-складского назначения. 

 



 
Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ город Омск Омской 

области 

(https://omskmap.itpgrad.ru/Karta_grad_zonir#?z=18&c=8170187.941731682,7351616.938436471&mcard=%7B"proj

ect":"omsk","alias":"GknParcel","key":1000010002136742,"latLan":%7B"lat":54.94735174939952,"lng":73.39369297

027586,"x":8170148.528888972,"y":7351654.858368469%7D%7D) 
 

 
https://pkk.rosreestr.ru 

 



 
 

Земельный участок с кадастровым номером 55:36:000000:296 

 

 



 
https://www.avito.ru/omsk/zemelnye_uchastki/uchastok_662ga_promnaznacheniya_2749924421 

 

Согласно данным Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии 

(https://rosreestr.gov.ru/) у земельного участка отсутствуют координаты границ, поэтому невозможно установить 

некоторые ценообразующие факторы, такие как: местоположение земельного участка, близость к основным 

автомагистралям. 

На основании вышеизложенного данный объект не может являться объектом-аналогом, поскольку не 

соответствует требованиям п. 10 ФСО V «В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 

учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу…». 

 

  


