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Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. 

Дзержинск, ул. Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 
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по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. 
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Заказчик Комитет по управлению муниципальным имуществом 
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Председателю Комитета по управлению 

муниципальным имуществом 

администрации города Дзержинска 

  

М. Б. Рабину 

 

В соответствии Муниципальным контрактом № 2/2021-О от 15.03.2021г. ООО «ЗСКЦ» проведена 

оценка рыночной стоимости объекта оценки: Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. 

Дзержинск, ул. Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м., 

Земельный участок по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 Б, кад. Номер 

52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 
Оценка была произведена в соответствии с Федеральным Законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «(Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», а также Федеральным стандартом оценки 

«Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)». Утвержден 

Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297; Федеральным стандартом оценки 

«Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 

мая 2015 г. № 298; Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)». 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299. Федеральный стандарт 

оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 

сентября 2014 г. № 611. 

Рыночная стоимость объекта оценки с учетом округлений и допущений составляет: 

Наименование 

Величина 

рыночной 

стоимости объекта 

оценки, с учетом 

НДС, руб. 

НДС, 

20% 

Величина 

рыночной 

стоимости 

объекта оценки 

без учета НДС, 

руб. 

Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, 

ул. Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 

52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м., Земельный участок по 

адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 

Б, кад. Номер 52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 

292 553 24 883,33 267 669,67 

В том числе: 

Корпус 214 Б 149 300 24 883,33 124 416,67 

Земельный участок 143 253* 

*Согласно Налоговому Кодексу РФ от 05.08.2000 №117-ФЗ (ред. от 29.07.2017) ст. 146 

операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом 

налогообложения. 

Оценка произведена на основании визуального осмотра, а так же 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. 

Генеральный директор 

ООО «ЗСКЦ» 

 

__________________________ 

Акинчиц В.А. 



 
 

 3 

 

Содержание 
1. Основные факты и выводы ...................................................................................................................................... 4 
2. Задание на оценку ....................................................................................................................................................... 5 
3. Последовательность проведения оценки объекта оценки ..................................................................................... 5 
4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике .......................................................................................................... 5 
5. Допущения, ограничения и специальные условия, принятые оценщиком при проведении оценки ............. 7 
6. Применяемые стандарты оценочной деятельности ............................................................................................... 7 
7. Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки ......................................................................................................... 7 
8. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не относящихся 

непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость .................................................................... 12 
Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объекта ...... 17 
9. Описание процесса оценки объекта оценки  в части применения подходов к оценке объекта оценки ... 17 
10.Определение рыночной стоимости объекта оценки .......................................................................................... 19 
11. Согласование результатов оценки ....................................................................................................................... 36 
12. Общее заключение о результатах оценки .......................................................................................................... 36 
13. Использованная информация при проведении оценки объекта оценки ...................................................... 37 
14. Приложения ............................................................................................................................................................. 37 
14. Основные понятия, используемые в отчете об оценке ...................................................................................... 37 
14.2. Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика ................................................................ 40 
14.5. Фотоматериалы ..................................................................................................................................................... 73 



 
 

 4 

 

1. Основные факты и выводы 

Основание для проведения оценки 
Муниципальный контракт № 2/2021-О от 15.03.2021г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 
Показатель Значение 

Наименование объекта 

Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. 

Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 52:21:0000023:1345, 

объем 500 куб.м., Земельный участок по адресу 

Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 Б, кад. 

Номер 52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для эксплуатации корпуса 214Б 

Кадастровый номер земельного участка 52:21:0000023:1559 

Кадастровый номер сооружения 52:21:0000023:1345 

Площадь земельного участка, кв. м. 727 

Объем сооружения, куб. м. 500 

Адрес (местоположение) земельного участка Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 Б 

Адрес (местоположение) сооружения Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, д. 20 

Вид права, доля в праве Собственность 

Правообладатель* 
Комитет по управлению муниципальным имуществом 

администрации города Дзержинска Нижегородской области 

*на основании представленных Заказчиком документов  

 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Наименование 

Величина 

рыночной 

стоимости объекта 

оценки, с учетом 

НДС, руб. 

НДС, 

20% 

Величина 

рыночной 

стоимости 

объекта оценки 

без учета НДС, 

руб. 

Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, 

ул. Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 

52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м., Земельный участок по 

адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 

Б, кад. Номер 52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 

292 553 24 883,33 267 669,67 

В том числе: 

Корпус 214 Б 149 300 24 883,33 124 416,67 

Земельный участок 143 253* 

 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 
Рыночная стоимость объекта оценки с учетом округлений и допущений составляет: 

Наименование 

Величина 

рыночной 

стоимости объекта 

оценки, с учетом 

НДС, руб. 

НДС, 

20% 

Величина 

рыночной 

стоимости 

объекта оценки 

без учета НДС, 

руб. 

Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, 

ул. Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 

52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м., Земельный участок по 

адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 

Б, кад. Номер 52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 

292 553 24 883,33 267 669,67 

В том числе: 

Корпус 214 Б 149 300 24 883,33 124 416,67 

Земельный участок 143 253* 

 

Ограничения и пределы применения полученной стоимости 

Итоговая величина стоимости объекта оценки представлена в виде конкретного числа 

с округлением по математическим правилам. Результаты оценки и содержание отчета об 

оценке достоверны только при их использовании, определенном условиями 

Контракта/Договора. 
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2. Задание на оценку 
Объект оценки Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 

д. 20, кадастровый номер: 52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м., Земельный 

участок по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 Б, 

кад. Номер 52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 

Состав объекта оценки Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 

д. 20, кадастровый номер: 52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м., Земельный 

участок по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 Б, 

кад. Номер 52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 

Характеристики объекта 

оценки и его оцениваемых 

частей 

Информация о характеристиках объекта оценки предоставлена в пункте 8 

настоящего отчета 

Имущественные права на 

объект оценки  
Право собственности 

Информация об ограничениях 

(обременениях) прав, 

учитываемых при оценке 

объектов оценки 

Отсутствуют 

Цель оценки Определение рыночной стоимости муниципального имущества 

Вид стоимости Рыночная  

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Для реализации муниципального имущества 

Права на объект оценки, 

учитываемые при определении 

стоимости объекта оценки 

Право собственности 

Дата оценки 22.03.2021г. 

Дата осмотра объекта оценки  22.03.2021г. 

Срок проведения оценки 15.03.2021г.-22.03.2021г. 

Дата составления отчёта 22.03.2021г. 

Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

Специальные допущения и ограничения Заказчиком не наложены. 

 

3. Последовательность проведения оценки объекта оценки 
№ 

п/п 
Наименование этапов проведенной работы 

Отметка  

о выполнении 

1 
Заключение Контракта/Договора на проведение оценки, включающего задание на 

оценку 
Проведено 

2 Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки Проведено 

3 
Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов 
Проведено 

4 
Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки 
Проведено 

5 Составление отчета об оценке Проведено 

 

4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Сведения о заказчике 

Заказчик (полное наименование) 
Комитет по управлению муниципальным имуществом администрации 

города Дзержинска Нижегородской области 

Организационно-правовая форма Муниципальное казенное учреждение 

ИНН/КПП 5249022227/524901001 

ОГРН 1025201764345 

Дата присвоения ОГРН 24.10.1991 

Место нахождения 606026, Нижегородская обл., г. Дзержинск, б-р Правды, д.2 

 

Сведения об оценщике 
Фамилия, имя, отчество оценщика Фуртак Александр Владимирович 

Место нахождения г. Тюмень, ул. Первомайская 44/2 

Контактные данные Телефон: (3452) 57-97-50, адрес электронной почты: wscc@mail.ru 
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Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Член СРО «РАО» Регистрационный номер 00924, дата вступления 

27.12.2016 года, СРО «РАО» включено в ЕГР СРО 30 декабря 2011 

года №0013 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке Частного 

образовательного учреждения высшего образования «Южный 

институт менеджмента», регистрационный номер 3245-О, дата 

выдачи 14.12.2016 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка бизнеса» № 009374-3 от 12.04.2018 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка движимого имущества» № 009373-2 от 

12.04.2018 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости» № 061917-1 от 12.04.2019 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Гражданская ответственность юридического лица при 

осуществлении оценочной деятельности застрахована в ПАО 

«САК «ЭНЕРГОГАРАНТ».  

Полис № 206600-035-000013 обязательного страхования 

ответственности юридического лица, заключившего с заказчиком 

договор на проведение оценки от 22.12.2020 г., страховая сумма – 

1 000 000 (Один миллион) рублей, срок действия – с 27.12.2020 г. 

по 26.12.2021 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности С 2016 г. 

Степень участия 100% 

 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Полное наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Западно-Сибирский 

консалтинговый центр» 

Краткое наименование ООО «ЗСКЦ» 

Организационно-правовая форма  Общество с ограниченной ответственностью 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 

1097232011271 

Дата присвоения ОГРН 29.04.2009г. 

Место нахождения г. Тюмень, ул. Республики, д. 14, корп. 1, оф. 2 

Сведения о страховании ответственности 

юр. лица. 

Гражданская ответственность оценочной компании при 

осуществлении оценочной деятельности застрахована в АО 

«Страховое общество газовой промышленности» полис № 1520 PL 

0030, страховая сумма – 5 000 000 (Пять миллионов) рублей, срок 

действия – с 22 июля 2020 г. по 21 июля 2021г. 

 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации, и степени их 

участия в проведении оценки объекта оценки 

Не привлекались. 

 

Cведения о независимости 

Исполнитель, Общество с ограниченной ответственностью «Западно-Сибирский 

консалтинговый центр», зарегистрированное Межрайонной инспекцией Федеральной 

налоговой службы № 14 по Тюменской области, ОГРН 1097232011271 от 29.04.2009 года, 

Юридический адрес: 625003, РФ, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Республики, д. 14/1, 

оф. 2; Фактический адрес: 625003, РФ, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Республики, д. 14/1, 

оф. 2, в лице Генерального директора Акинчиц Виктории Александровны, подтверждает 

независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор, в соответствии с требованиями ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 

№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей 

редакции). 
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5. Допущения, ограничения и специальные условия, принятые оценщиком при 

проведении оценки 

 Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были 

получены из надежных источников и считаются достоверными. Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность, поэтому оценщик делает ссылки на источники 

информации. 

 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 

оценку. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за 

необходимость выявления таковых. 

 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 отчета, 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 отчета. 

 При непредоставлении доступа к объекту оценки Оценщик считает допустимым 

произвести оценку объекта оценки без осмотра. 

 

6. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с последними изменениями на дату проведения оценки). 

2. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. № 297; 

3. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298; 

4. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)». 

Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299; 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)». Утвержден 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные решением Совета СРО 

«РАО». 

Указанные Стандарты являются обязательными к применению при осуществлении 

оценочной деятельности.  

 

7. Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 

 

Использованная информация при проведении оценки объекта оценки 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные характеристики объекта оценки: 

 

1. Выписка из ЕГРН от 09.12.2020г. №99/2020/364847552; Выписка из ЕГРН от 

09.12.2020г. №99/2020/364857541. 

2. Свидетельство о государственной регистрации права от 24.05.2013г. 52-АД837457; 

Свидетельство о государственной регистрации права от 30.07.2015г. 52-

52/111/101/2015-6639/1. 

 

Сведения об использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 

указанием источника их получения: 
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На использованные при проведении оценки объекта оценки данные предоставлены 

ссылки в тексте отчета. На случай, если на сайтах в сети Интернет после даты проведения 

оценки или в будущем могут измениться адреса страниц, на которых опубликована 

используемая в отчете информация, к отчету об оценке приложены копии соответствующих 

материалов. 

Описание объекта оценки 

1. Количественные и качественные характеристики объекта оценки и 

элементов, входящих в состав объекта оценки 
Показатель Значение 

Наименование объекта 

Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. 

Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 52:21:0000023:1345, объем 

500 куб.м., Земельный участок по адресу Нижегородская обл, г. 

Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 Б, кад. Номер 52:21:0000023:1559, 

площадью 727 кв.м. 

Земельный участок 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для эксплуатации корпуса 214Б 

Кадастровый номер земельного участка 52:21:0000023:1559 

Площадь земельного участка, кв. м. 727 

Адрес (местоположение) объекта Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 Б 

Характеристика местоположения  Райцентр с развитой промышленностью 

Вид права Собственность  

Правообладатель 

Комитет по управлению муниципальным имуществом 

администрации города Дзержинска Нижегородской области 

Сведения об обременениях, связанных с 

объектом оценки 

Не зарегистрировано 

Сведения о балансовой стоимости 

объекта оценки 

Информация о балансовой стоимости объекта оценки заказчиком 

не предоставлена. Отсутствие балансовой стоимости не влияет на 

результат оценки 

Износ Понятие износ не применимо к земельным участкам 

Сведения об устареваниях 
Сведения об устареваниях не применимы к данному объекту 

оценки 

Информация о текущем использовании 

Объекта оценки 

Используется по назначению 

Корпус 214 Б 

Назначение объекта Нежилое 

Объем объекта, куб. м. 500 

Кадастровый (условный) номер 52:21:0000023:1345 

Адрес (местоположение) объекта Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, д. 20 

Вид права: Собственность 

Правообладатель 

Комитет по управлению муниципальным имуществом 

администрации города Дзержинска Нижегородской области 

Сведения об обременениях, связанных с 

объектом оценки 

Не зарегистрировано 

Сведения о балансовой стоимости 

объекта оценки 

Информация о балансовой стоимости объекта оценки заказчиком 

не предоставлена. Отсутствие балансовой стоимости не влияет на 

результат оценки 

Оценка состояния Ветхое 

Сведения об устареваниях Сведения об устареваниях объекта не выявлены 

Информация о текущем использовании 

объекта оценки 

Используется по назначению 

Сведения о количественных и качественных характеристиках элементов, входящих в 

состав Объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки Объекта 

оценки, были определены оценщиком на основании предоставленных документов и 

результатов визуального осмотра. 
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Другие факты и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 

Описание района местоположения объекта оценки 

Объект оценки расположен по адресу: Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. 

Лермонтова, 31 Б. 

Нижегородская область — субъект Российской Федерации в центре европейской 

части России. Входит в состав Приволжского федерального округа. Административный 

центр — Нижний Новгород. 

Дзержинск - город (до 1930 года — рабочий посёлок) в Нижегородской области 

России, административный центр городского округа город Дзержинск. 

Численность постоянного населения — 229 000 чел. (2020). 

 

 
Рис.1 Местоположение объекта оценки 
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Рис.2. Локальное местоположение объекта оценки 

Согласно визуальному осмотру, район местоположения объекта оценки является 

промышленной зоной. 

 

Источники информации:  

1. https://ru.wikipedia.org/wiki/ 

2. https://yandex.ru/maps/ 

 

Классификация объекта оценки 

Земельный участок в составе объекта оценки относится к недвижимому имуществу, а 

именно к земельным участкам категории «Земли населенных пунктов», разрешенный вид 

использования: «Для эксплуатации корпуса 214Б». 

Нежилое сооружение в составе объекта оценки относится к недвижимого имуществу, а 

именно к сооружениям промышленного назначения. 

 

Анализ наиболее эффективного использования 

Тестирование НЭИ  

Основные детерминанты НЭИ включают ответы на следующие вопросы: 

1. Является ли предлагаемое использование рациональным и вероятным? 

2. Является ли это использование законным, иначе говоря, существует ли разумная 

вероятность того, что можно будет получить юридическое право на такое 

использование? 

3. Является ли имущество физически пригодным для выбранного использования или же 

его можно приспособить для этого использования? 

4. Является ли предлагаемое использование финансово осуществимым? 

 

Тестирование на НЭИ земельного участка 
Варианты НЭИ 1 2 3 4 

Земельные участки под индустриальную застройку + + + + 

Земельные участки под офисно-торговую застройку - - - - 

Земельные участки сельскохозяйственного назначения - - - - 

Земельные участки под МЖС - - - - 

https://ru.wikipedia.org/wiki/
https://yandex.ru/maps/
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Варианты НЭИ 1 2 3 4 

Земельные участки под ИЖС - - - - 

Земельные участки под объекты рекреации - - - - 

Земельные участки под объекты придорожного сервиса - - - - 

 

Тестирование на НЭИ здания 
Варианты НЭИ 1 2 3 4 

Жилые здания и помещения - - - - 

Коммерческое назначение - - - - 

Промышленное назначение + + + + 

Социально-культурное назначение - - - - 

 

Вывод по тестированию НЭИ: 

Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 

местоположение, тип существующих улучшений, окружающую застройку, можно 

предположить, что наиболее эффективным экономически и разрешенным законодательно, то 

есть оптимальным использованием объектов оценки является использование по назначению. 
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8. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не 

относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость 

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 
Анализ общей политической и социально-экономической обстановки в стране в период, 

предшествующий дате оценки 

 

 
Источник информации: https://statrielt.ru/downloads/%D0%90% % %D0%B7%202021%20%8C.pdf 
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Социально-экономическое положение Нижегородской области 

 

 
Источник информации: https://nizhstat.gks.ru/storage/mediabank/yOsnDPm3/Doklad_12-

2-2020.pdf 
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Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Сегмент рынка – часть единого рыночного пространства, очерченная границами, 

определенными четко выявленными в результате исследования: географическими, 

социальными, отраслевыми различиями субъектов рынка. Сегменты рынка получаются в 

результате сегментациями рынка. 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуется видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными 

характеристиками арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, 

признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки 

недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, экономического, 

государственного и экологического характера. 

Структуризация рынка недвижимости, его классификация по определенным 

признакам определяется целями анализа, в зависимости от которых изменяются приоритеты 

и значимость, придаваемые тому или иному рассматриваемому параметру. 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит земельный участок 

Критерий 

сегментации 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к 

которому 

относится объект 

Вид объекта 

недвижимости 

1) Рынок земельных участков 

2) Рынок зданий и сооружений 

3) Рынок встроенных объектов 

4) Рынок предприятий, как имущественных комплексов 

Рынок земельных 

участков 

Экономическая 

активность 

1) Активный рынок недвижимости 

2) Пассивный рынок недвижимости 

Пассивный рынок 

недвижимости 

Вид сделки 

1) Рынок купли-продажи 

2) Рынок аренды 

3) Рынок ипотеки 

4) Рынок вещных прав (доверительное управление) 

Рынок купли-

продажи 

Степень 

представленности 

объектов 

1) Уникальные объекты 

2) Редкие объекты 

3) Широко распространенные объекты 

Широко 

распространенные 

объекты 

Характер 

полезности 

недвижимости 

(способность 

приносить доход) 

1) Доходная недвижимость 

2) Условно доходная недвижимость 

3) Бездоходная недвижимость 

Условно доходная 

недвижимость 

Состояние 

земельного участка 

1) Застроенные земельные участки 

2) Незастроенные земельные участки, пригодные для 

последующей застройки 

3) Незастроенные земельные участки, не пригодные для 

последующей застройки 

Незастроенные 

земельные участки, 

пригодные для 

последующей 

застройки* 

Категория земель 

1) Земли сельскохозяйственного назначения 

2) Земли населенных пунктов 

3) Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения 

космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли 

иного специального назначения 

4) Земли особо охраняемых территорий и объектов 

5) Земли лесного фонда 

6) Земли водного фонда 

7) Земли запаса 

Земли населенных 

пунктов 
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Критерий 

сегментации 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к 

которому 

относится объект 

Функциональное 

назначение 

(направление 

использования) 

1) Индивидуальное жилищное строительство 

2) Многоэтажное жилищное строительство 

3) Комплексная застройка 

4) Коммерческое назначение 

5) Промышленное (производственно-складское) назначение 

6) Сельскохозяйственное использование 

7) Садово-огородническое хозяйство 

8) Рекреационное использование 

9) И т.д. 

Промышленное 

(производственно-

складское) 

назначение  

Разрешенное 

использование 

Определяет, какую деятельность можно осуществлять на 

земельных участках. Вид разрешенного использования может быть 

одинаковым для земель разных категорий. 

Видов разрешенного использования земельных участков очень 

много. 

Для эксплуатации 

корпуса 214Б 

Географические 

границы рынка 

Географические границы в зависимости от объекта оценки могут 

быть ограничены территорией РФ, Федеральным округом, 

областью, районом, населенным пунктом, а также отдельными 

районами в границах населенного пункта и др. 

Нижегородская 

обл., г. Дзержинск 

*- в рамках настоящей оценки земельный участок рассчитывается как незастроенный.  

 

Вывод: Сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки, 

определен как рынок купли-продажи земельных участков промышленного назначения 

категории «Земли населенных пунктов» с разрешенным видом использования «Для 

эксплуатации корпуса 214Б». Рынок земельных участков промышленного назначения в 

Нижегородская обл., г. Дзержинск развит недостаточно, требуется расширение территории 

исследования до г. Нижний Новгород.  
 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит строение  

Критерий 

сегментации 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к 

которому относится 

объект оценки 

Вид объекта 

недвижимости 

1) Рынок земельных участков 

2) Рынок зданий и сооружений 

3) Рынок встроенных объекта 

4) Рынок предприятий, как имущественных комплексов 

Рынок зданий и 

сооружений 

Экономическая 

активность 

1) Активный рынок недвижимости 

2) Пассивный рынок недвижимости 

Пассивный рынок 

недвижимости 

Вид сделки 

1) Рынок купли-продажи 

2) Рынок аренды 

3) Рынок ипотеки 

4) Рынок вещных прав (доверительное управление) 

Рынок купли-продажи 

Способ совершения 

сделки 

1) Первичный рынок недвижимости 

2) Вторичный рынок недвижимости 

Вторичный рынок 

недвижимости 

Степень 

представленности 

объекта 

1) Уникальные объекты 

2) Редкие объекты 

3) Широко распространенные объекты 

Широко 

распространенные 

объекты 

Характер полезности 

недвижимости 

(способность 

приносить доход) 

1) Доходная недвижимость 

2) Условно доходная недвижимость 

3) Бездоходная недвижимость 

Условно доходная 

недвижимость 

Категория помещения 
1) Жилое 

2) Нежилое 
Нежилое 



 
 

 16 

 

Критерий 

сегментации 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к 

которому относится 

объект оценки 

Функциональное 

назначение 

(направление 

использования) 

1) Коммерческая недвижимость 

2) Промышленная (производственно-складская) 

недвижимость 

3) Сельскохозяйственная недвижимость:  

4) Общественная недвижимость и недвижимость 

социально-культурного назначения 

Промышленная 

(производственно-

складская) 

недвижимость 

Географические 

границы рынка 

Географические границы в зависимости от объекта оценки 

могут быть ограничены территорией РФ, Федеральным 

округом, областью, районом, населенным пунктом, а 

также отдельными районами в границах населенного 

пункта и др. 

Нижегородская обл., г. 

Дзержинск 

 

Вывод: Сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки 

определен как, вторичный рынок купли-продажи сооружений промышленного назначения в 

Нижегородская обл., г. Дзержинск развит недостаточно, требуется расширение территории 

исследования до Нижегородской области. 

 

Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 

объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования 

Оценщиком проведен анализ рынка объекта оценки земельных участков 

промышленного назначения с расположенным на них ОКС. В ходе анализа рынка исходя из 

специфики объекта оценки, оценщиком не выявлено сопоставимых объектов. Оценщиком 

было принято решение использовать методы затратного подхода при оценке. 

 

Ниже представлен анализ рынка купли-продажи земельных участков, сопоставимых с 

оцениваемым земельным участком по основным характеристикам в Нижегородской области.  
Наимено

вание 

объектов 

Площа

дь, сот 
Цена, руб. 

Цена, 

руб./сот 
Источник информации Место дислокации Назначение 

Объект 

1 
140 3 500 000 25 000 

https://www.domofond.r

u/uchastokzemli-na-

prodazhu-dzerzhinsk-

1186490320 

Нижегородская 

область, Дзержинск, 

Северное шоссе 

Земли 

промышленно

го назначения 

Объект 

2 
100 300 000 3 000 

https://www.domofond.r

u/uchastokzemli-na-

prodazhu-dzerzhinsk-

196947745 

Россия, 

Нижегородская 

область, Дзержинск, 

территория 

Восточный 

промрайон, 393 

Земли 

промышленно

го назначения 

Объект 

3 
100 3200000 32 000 

https://www.domofond.r

u/uchastokzemli-na-

prodazhu-

nizhniy_novgorod-

3266314014 

Нижний Новгород, 

Шуваловский проезд, 

Автозаводский 

Земли 

промышленно

го назначения 

 

Вывод: Земельные участки, сопоставимые с объектом оценки по основным условным 

характеристикам, предлагаются к продаже по цене от 25 000 до 32 000 руб./сотка.  

Оценщиком был проведен анализ сегмента рынка нежилого сооружения 

промышленного назначения на дату оценки. В ходе анализа сегмента рынка объекта оценки 

оценщиком не было выявлено достаточное количество предложений по купли-продаже 

объектов, сопоставимых с объектом. 
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Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 
При исследовании рынка сделок в качестве ценообразующих факторов (объектов 

сравнения) рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и 

среды его функционирования. 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта 

недвижимости весьма велико, в процессе исследования посредством анализа 

чувствительности исключаются из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает 

пренебрежимо малое влияние на изменение цены сделки. Тем не менее, число факторов, 

влияние которых должно учитываться, оказывается значительным. Для упрощения процедур 

анализа оставшиеся факторы группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения 

можно рассматривать упомянутые группы. Для сравнения объекта оценки с другими 

объектами недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены 

на рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

1. передаваемые имущественные права; 

2. условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

3. условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

4. условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

5. вид использования и (или) зонирование; 

6. местоположение объекта; 

7. физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка 

и площади его застройки, иные характеристики; 

8. экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

9. наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

10. другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Источник информации: https://cyberpedia.su/8x91c.html 

 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, 

необходимых для оценки объекта 

Сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки, определен как 

рынок купли-продажи земельных участков промышленного назначения категории «Земли 

населенных пунктов» с разрешенным видом использования «Для эксплуатации корпуса 

214Б». Земельные участки, сопоставимые с объектом оценки по основным условным 

характеристикам, предлагаются к продаже по цене от 25 000 до 32 000 руб./сотка. 

Оценщиком был проведен анализ сегмента рынка нежилого сооружения 

промышленного назначения на дату оценки. В ходе анализа сегмента рынка объекта оценки, 

оценщиком не было выявлено достаточное количество предложений по купли-продаже 

объектов, сопоставимых с объектом. Оценщиком принято решение рассчитывать стоимость 

объекта в рамках затратного подхода. 

 

9. Описание процесса оценки объекта оценки  

в части применения подходов к оценке объекта оценки 

Последовательность определения стоимости Объекта оценки 

Последовательность приведена в Разделе 3. Содержание и объем работ, 

осуществленных при проведении оценки. 

 

https://cyberpedia.su/8x91c.html


 
 

 18 

 

Основные подходы, используемые при проведении оценки 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении 

оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из 

подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, 

допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных 

факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком (п. 11 ФСО №1). 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность 

процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации 

определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке (п.7 ФСО №1). 

Каждый подход содержит в себе набор методов, один из которых может быть 

использован для определения того или иного вида стоимости.  

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (п.15 

ФСО №1). 

Согласно п.16 ФСО №1 доходный подход рекомендуется применять, когда 

существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода (п. 17 ФСО № 1) 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний (п.18 ФСО №1).  

Согласно п. 19 ФСО № 1 затратный подход преимущественно применяется в тех 

случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 

приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки.  

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 

оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 

федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки 

отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей (п. 20 ФСО № 1). 

Сравнительный подход - применяется, когда существует достоверная и доступная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов (п. 12 ФСО №1). 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При 

этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений (п. 13 ФСО 

№1).  

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как 

на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 

основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки (п. 13 

ФСО №1). 

Обоснование выбора используемых подходов и методов к оценке 

Согласно ФСО №1 п. 20 оценщик вправе самостоятельно определять конкретные 

методы оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов (п.22 ФСО №1).  

Преимущество данного подхода состоит в его способности учитывать реакцию 

продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. Его недостаток состоит в 

том, что практически невозможно найти два полностью идентичных объекта, а различия 
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между ними не всегда можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить. 

Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточно и надежная 

рыночная информация о сопоставимых сделках. 

Исходной предпосылкой применения сравнительного подхода к оценке является 

наличие цен предложений данного сегмента рынка. 

Подход на основе сравнения продаж отражает ту цену, которая реально может 

возникнуть на рынке. 

Вывод: при анализе рынка выявлены предложения по продаже объектов, аналогичных 

оцениваемому земельному участку, что позволяет применить сравнительный подход. В 

рамках сравнительного подхода в настоящей оценке используется метод сравнения продаж. 

 

Согласно ФСО №1 п. 20 оценщик вправе самостоятельно определять конкретные 

методы оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на 

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 

оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 

федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки 

отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей (п.18, 19, 20 ФСО №1). 

Затратный подход нецелесообразно применять при оценке стоимости квартир и 

нежилых встроенных помещений на активных рынках. В затратном подходе предполагается, 

что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта недвижимости в его 

существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств, соответствуют 

рыночной стоимости этого объекта. Такое предположение психологически оправдано, так 

как типичный покупатель вряд ли пожелает платить за объект недвижимости больше того, 

что может стоить приобретение равноценного земельного участка и создания на нем 

улучшений (зданий, сооружений) аналогичной полезности. Затратный подход позволяет 

рассчитать стоимость строительства объекта в текущих ценах (на дату оценки) за вычетом 

общего накопленного (суммарного) износа. 

Вывод: при анализе рынка не были выявлены предложения по продаже объектов, 

аналогичных оцениваемому сооружению, что позволяет применить затратный подход. 

 

10.Определение рыночной стоимости объекта оценки  

Определение рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного 

подхода 

1.Выбор и установление цены аналогов. 

Объект – аналог – объект, сходный объектам оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (п. 

10 ФСО №1). 

При отборе Объектов-аналогов, для проведения расчетов, Оценщик, исходя из 

доступной рыночной информации, учитывает возможность внесения соответствующих 

поправок по ценообразующим факторам, либо отбирает аналоги, не отличающиеся, либо не 

сильно отличающиеся по данным факторам от Объекта оценки. 

При выборе аналогов, отдается предпочтение объектам недвижимости, которым 

требуется наименьшее количество корректировок, что уменьшает погрешность расчетов. 
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К каждому аналогу приводится его краткая характеристика, описание места 

расположения и источник информации, т.е. вся необходимая информация, позволяющая 

делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки и не 

требующая доказывания. При необходимости любой пользователь отчета об оценке имеет 

возможность уточнить данные или провести их проверку. К отчету приложены копии 

соответствующих материалов и распечаток. 

Оценщиком были выбраны наиболее подходящие объекты-аналоги для расчета 

рыночной стоимости объекта оценки.  

В таблице ниже представлены основные экономические, материальные, технические и 

другие характеристики, определяющие стоимость объекта оценки и объектов-аналогов. 
Параметры Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Наименование 

объекта 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Ссылка на источник 

информации 
Заказчик 

https://www.domofond.

ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-dzerzhinsk-

1186490320 

https://www.domofond.

ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-dzerzhinsk-

196947745 

https://www.domofond.

ru/uchastokzemli-na-

prodazhu-

nizhniy_novgorod-

3266314014 

Категория земель 
Земли населенных 

пунктов 
Соответствует Соответствует Соответствует 

Вид разрешенного 

использования 

Для эксплуатации 

корпуса 214Б 
Соответствует Соответствует Соответствует 

Состав передаваемых 

прав 
Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Дата 

оценки/предложения 
22.03.2021 

Сопоставима на дату 

оценки 

Сопоставима на дату 

оценки 

Сопоставима на дату 

оценки 

Условия рынка (торг) Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Адрес 

(местоположение) 

Нижегородская обл, г. 

Дзержинск, ул. 

Лермонтова, 31 Б 

Нижегородская 

область, Дзержинск, 

Северное шоссе 

Россия, 

Нижегородская 

область, Дзержинск, 

территория 

Восточный 

промрайон, 393 

Нижний Новгород, 

Шуваловский проезд, 

Автозаводский 

Наличие жд/ветки Отсутствует Отсутствует Отсутствует Есть 

Статус населенного 

пункта 

Райцентр с развитой 

промышленностью 

Райцентр с развитой 

промышленностью 
Областной центр 

Райцентр с развитой 

промышленностью 

Местонахождение 

внутри города 

Окраины городов, 

промзоны 

Районы крупных 

автомагистралей 

города 

Районы крупных 

автомагистралей 

города 

Районы крупных 

автомагистралей 

города 

Стоимость, руб. - 3 500 000 3 200 000 3 000 000 

Площадь, сот 7,27 140,0 100,0 100,0 

Стоимость, руб./сот - 25 000,00 32 000,00 30 000,00 

 

2. Выбор элементов и единиц сравнения. 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех Объекта удельные или абсолютные, 

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 

За единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 сотки земельного участка. 

Элементами сравнения называют характеристики Объекта недвижимости и 

сделок, которые вызывают изменения цен на недвижимость.  

К рассмотрению можно принимать Объект, конкурентоспособные с точки зрения 

типично информированного покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, 

обе стороны имели соответствующую информацию и поступали экономически 

целесообразно, условия финансирования были нормальными рыночными. Для определения 

элементов, от которых зависит стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий.  

Корректировка цен аналогов выполняется по выбранным единицам сравнения, 

принимая во внимание выявленные при анализе рынка основные ценообразующие факторы 

(элементы сравнения).  

Среди элементов сравнения анализируются, в том числе, следующие:  
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 Передаваемые имущественные права; 

 Условия оплаты; 

 Условия рынка; 

 Характер цены; 

 Местоположение; 

 Категория земель; 

 Разрешенное использование;  

 Наличие улучшений; 

 Обеспеченность коммуникациями; 

 Площадь. 

При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых 

определяют различие цен сравниваемых Объекта. 

 

3 Обоснование размера корректировок 

 Состав прав на недвижимость (собственность, аренда) 

Сравнение можно производить только при передаче одинаковых прав по объектам и 

его аналогам. Величина корректировки определяется на основании «Справочника оценщика 

недвижимости – 2018. Земельные участки Часть 2» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2018), 

стр.77.  

Под индустриальную застройку 
Аналог 

Собственность Долгосрочная аренда Краткосрочная аренда 

Объект 

оценки 

Собственность 1,00 1,19 1,33 

Долгосрочная аренда 0,84 1,00 1,12 

Краткосрочная 

аренда 
0,75 0,89 1,00 

 

 Условия финансирования сделки 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные 

варианты расчетов, которые, в свою очередь, влияют на стоимость Объекта. Условия 

финансирования, оцениваемого Объекта и Объектов-аналогов типичные  

 Условия рынка 

Величина скидки на торг определяется на основании «Справочника оценщика 

недвижимости – 2018. Земельные участки Часть 2» (Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2018), 

стр.253 и 279.  

Класс объектов 
Активный рынок 

Среднее Доверительный интервал 

Цены предложений объектов 

1. Земельные участки под индустриальную застройку 11,9% 11,3% 12,5% 

2. Земельные участки под офисно-торговую застройку 10,2% 9,5% 10,8% 

3. Земельные участки сельскохозяйственного назначения 15,4% 14,5% 16,3% 

4.1 Земельные участки под МЖС 11,4% 10,6% 12,2% 

4.2 Земельные участки под ИЖС 9,3% 8,8% 9,9% 

5. Земельные участки под объекты рекреации 13,9% 13,2% 14,5% 

6. Земельные участки под объекты придорожного сервиса 11,8% 11,1% 12,6% 

Класс объектов 
Неактивный рынок 

Среднее Доверительный интервал 

Цены предложений объектов 

1. Земельные участки под индустриальную застройку 18,0% 17,0% 19,1% 

2. Земельные участки под офисно-торговую застройку 15,7% 14,8% 16,6% 

3. Земельные участки сельскохозяйственного назначения 21,9% 20,5% 23,3% 

4.1 Земельные участки под МЖС 16,4% 15,0% 17,9% 

4.2 Земельные участки под ИЖС 14,4% 13,5% 15,3% 

5. Земельные участки под объекты рекреации 19,6% 18,4% 20,7% 

6. Земельные участки под объекты придорожного сервиса 17,1% 15,8% 18,3% 

http://inform-ocenka.ru/articles/
http://inform-ocenka.ru/articles/
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 Дата оценки/продажи 

На рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть 

инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в 

результате принятия новых законов, налоговых норм, а также в связи с колебанием спроса и 

предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.  

 

 Категория земель. 

Категория земель - в РФ - часть единого государственного земельного фонда, 

выделяемая по основному целевому назначению и имеющая определенный правовой режим. 

Объект оценки и объекты аналоги сопоставимы, введение корректировки не требуется. 

 

 Вид разрешенного использования 

Все земли, помимо целевого назначения имеют определённый, документально 

закреплённый, вид разрешённого использования, определяющий, какую деятельность на них 

можно осуществлять. Согласно классификации земельных участков, по данным 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки Часть 2» (Лейфер Л.А., 

Нижний Новгород, 2018), стр.44-46. Объект оценки и объекты аналоги сопоставимы по виду 

разрешенного использования. 

 

 Характеристика местоположения 
Величина корректировки на статус населенного пункта определена на основании 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки Часть 1» (автор: Лейфер 

Л.А., г. Нижний Новгород, 2018 г., стр. 83). 

Под индустриальную застройку 
аналог 

I II III IV V 

Объект оценки 

Областной центр (I) 1,00 1,23 1,39 1,67 1,96 

Населенные пункты в ближайшей 

окрестности областного центра (II) 

0,81 1,00 1,13 1,35 1,59 

Райцентры с развитой промышленностью 

(III) 

0,72 0,89 1,00 1,20 1,41 

Райцентры сельскохозяйственных районов 

(IV) 

0,60 0,74 0,83 1,00 1,18 

Прочие населенные пункты (V) 0,51 0,63 0,71 0,85 1,00 

 

 Наличие ж/д ветки 

Величина корректировки на статус населенного пункта определена на основании 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки Часть 1» (автор: Лейфер 

Л.А., г. Нижний Новгород, 2018 г., стр. 242). 

 

 
 Наличие улучшений 

Корректировка на наличие улучшений вносится, когда у объектов-аналогов и объекта 

оценки имеются различные улучшения.  
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 Наличие коммуникаций 

Исследование рынков земельных участков земель поселений (исключая вновь 

образованные территории новой черты поселений) показывает, что зависимость рыночной 

стоимости единицы площади участка от наличия/отсутствия инженерных коммуникаций для 

различных населенных пунктов находится в пределах незначительной вариации и вполне 

устойчива во времени действия. Вероятно, это объясняется планомерностью развития систем 

коммуникаций совместно с генеральными планами развития территорий. 

Величина корректировки на статус населенного пункта определена на основании 

«Справочника оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки Часть 2» (автор: Лейфер 

Л.А., г. Нижний Новгород, 2018 г., стр. 163-165). (источник в приложении) 

 

Наличие коммуникаций рассчитывается по формуле: 

Кком.= К1 * К2 * К3,  

 где: Кком.- корректировка на наличие коммуникаций; 

 К1- коэффициент на наличие электроснабжения; 

 К2- коэффициент на наличие теплоснабжения; 

 К3- коэффициент на наличие водоснабжения и канализации; 

 

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей 

формулы: 

КП= КОО / КОА 

где: КП – размер корректировки на наличие коммуникаций на земельном участке; 

КОО – расчетное значение индекса земельного участка на наличие коммуникаций для 

объекта оценки; 

КОА – расчетное значение индекса земельного участка на наличие коммуникаций для 

объекта-аналога. 

 

 Общая площадь 

Размер корректировки определяется на основании Таблицы 33 «Справочника 

оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки Часть 2» (Лейфер Л.А., Нижний 

Новгород, 2018) стр. 101. 

 
 

Корректировка на значимость Объекта сравнения (обоснование схемы 

согласования скорректированных цен Объектов-аналогов).  

Весовой коэффициент говорит о значимости Объекта сравнения. Чем более близок 

объект оценки по характеристикам к аналогу, тем больше весовой коэффициент. Расчет 

весовых коэффициентов при согласовании результатов, после корректировок каждого 

аналога производится по формуле: 

k = an / A 
где: k-весовой коэффициент аналога; 
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A = ∑n
n=1 (an) 

an= 1-│p1
n-p0

n│ / p0
n 

где: p1
n – стоимость аналога после корректировок; 

p0
n – исходная стоимость аналога. 

 

4 Анализ достаточности и достоверности информации 

Анализ достоверности информации 

Используя доступные средства и методы, оценщик провел анализ достоверности 

информации. Используемая в расчетах информация, найденная в независимых открытых 

источниках, что позволяет пользователю отчета об оценке 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.  

В тексте отчета об оценке присутствуют ссылки на источники информации, 

используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей 

информации и дате ее подготовки, в связи с тем, что в качестве источника информации по 

объектам-аналогам выступал интернет, то к отчету об оценке прикладываются копии 

соответствующих материалов. Данная информация является достоверной. 

 

Анализ достаточности информации 

В рамках метода сравнения продаж анализ достаточности и достоверности проводится 

после последовательного внесения корректировок. 

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: 
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2










 

где: S2 – дисперсия выборки, руб.; 

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. 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. 
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Соответствующие расчеты представлены в расчетной таблице ниже. 

Данная информация является достаточной. Введение прочих корректировок не 

требуется. 

 

5 Корректировка значений единиц сравнения для Объектов-аналогов по 

каждому элементу сравнения, расчет скорректированной стоимости 

Расчет производился при помощи Microsoft Excel 
Параметры Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Стоимость, руб./сот - 25 000,00 32 000,00 30 000,00 

Состав передаваемых прав 
Право 

собственности 
Право собственности 

Право 

собственности 
Право собственности 

Дата оценки/предложения 22.03.2021 
Сопоставима на дату 

оценки 

Сопоставима на дату 

оценки 

Сопоставима на дату 

оценки 

Категория земель 

Земли 

населенных 

пунктов 

Соответствует Соответствует Соответствует 

Вид разрешенного 

использования 

Для 

эксплуатации 

корпуса 214Б 

Соответствует Соответствует Соответствует 

Условия рынка (торг) Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Корректировка на торг 19,10% 0,809 0,809 0,809 

Стоимость после введения 

корректировки, руб./сот. 
  20 225,00 25 888,00 24 270,00 

Адрес (местоположение) 

Нижегородская 

обл, г. 

Дзержинск, ул. 

Лермонтова, 31 Б 

Нижегородская область, 

Дзержинск, Северное 

шоссе 

Россия, 

Нижегородская 

область, Дзержинск, 

территория 

Восточный 

промрайон, 393 

Нижний Новгород, 

Шуваловский проезд, 

Автозаводский 

Статус населенного пункта 

Райцентр с 

развитой 

промышленность

ю 

Райцентр с развитой 

промышленностью 
Областной центр 

Райцентр с развитой 

промышленностью 

Корректировка на статус 

населенного пункта 
  1,00 0,72 1,00 

Стоимость после введения 

корректировки, руб./сот. 
  20 225,00 18 639,36 24 270,00 

Местонахождение внутри 

города 

Окраины 

городов, 

промзоны 

Районы крупных 

автомагистралей города 

Районы крупных 

автомагистралей 

города 

Районы крупных 

автомагистралей 

города 

Корректировка на 

местонахождение внутри 

города 

  0,91 0,91 0,91 

Стоимость после введения 

корректировки, руб./сот. 
  18 404,75 16 961,82 22 085,70 

Наличие жд/ветки Отсутствует Отсутствует Отсутствует Есть 

Корректировка на наличие 

жд ветки 
  1,00 1,00 0,81 

Стоимость после введения 

корректировки, руб./сот 
  18 405 16 962 17 889 

Площадь, сот 7,27 140,00 100,00 100,00 
Коэффициент (S) 3,9116 2,2365 2,3834 2,3834 

Корректировка на площадь   1,11 1,11 1,11 

Стоимость после введения 

корректировки, руб./сот 
  20 429,27 18 827,62 19 857,26 

Среднее арифметическое 

значение 

скорректированных 

стоимостей объектов-

аналогов, руб./сот 

19 704,72       

Стоимость земельного 

участка, руб. 
143 253       
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Рыночная стоимость земельного участка с учетом округлений и допущений, составляет: 

143 253 

(Сто сорок три тысячи двести пятьдесят три) рубля 

 

 РФ от 05.08.2000 №117-ФЗ (в редакции, действующей на дату оценки) ст. 146 

операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом 

налогообложения. 
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Расчет стоимости объекта оценки затратным подходом 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, 

воспроизводство либо замещение объекта оценки. (п. 19 ФСО №1).  

Затратный подход к оценке недвижимости обеспечивает подготовку заключения о 

рыночной стоимости объекта на основании расчета и суммирования всех затрат на создание 

и ввод в эксплуатацию улучшений, величины ожидаемой прибыли инвестора (девелопера, 

предпринимателя). Для объекта, который к моменту оценки в течение некоторого времени 

уже эксплуатировался, найденная таким образом стоимость объекта с новыми улучшениями 

уменьшается на величину, определяемую степенью снижения потребительских качеств 

компонентов собственности и окружающей среды. 

Расчет затрат для объекта имущества может основываться на расчетной величине 

либо затрат воспроизводства, либо затрат замещения.  

Затраты воспроизводства - это затраты создания виртуальной копии существующего 

сооружения с использованием того же проекта и аналогичных строительных материалов. То 

есть, затраты на создание идентичного нового объекта, выраженные в текущих ценах. 

Расчетная величина затрат замещения предусматривает строительство сооружения с 

сопоставимой полезностью, применяя конструкции и материалы, которые используется на 

рынке в настоящее время. То есть, выраженные в текущих ценах затраты на создание 

аналогичного объекта с наиболее близкой к оцениваемому объекту эквивалентной 

полезностью. 

Существует четыре основных способа определения затрат 

воспроизводства/замещения объекта недвижимости: 

Метод сравнительной единицы (метод удельной стоимости). По этому методу 

текущая стоимость выбранной для расчета единицы измерения оцениваемого объекта 

недвижимости умножается на количество единиц оцениваемого объекта. Единицами 

измерения могут быть 1 куб.м., 1 кв.м., 1 место и пр.  

Поэлементный метод (метод разбивки на компоненты). Заключается в определении 

стоимости отдельных элементов объекта или стоимости всего объекта, исходя из 

поэлементных затрат. 

Сметный метод. Заключается в составлении объектной и сводной смет строительства 

данного объекта, как если бы он строился вновь по текущим ценам. 

Индексный метод. Заключается в приведении исторических затрат к уровню цен на 

дату оценки с использованием индекса роста.  

Расчет затрат на строительство оцениваемого объекта основывается на определении 

затрат замещения.  

В рамках настоящей оценки в качестве метода определения затрат замещения в 

рамках затратного подхода применяется метод сравнительной единицы. 

Данный метод базируется на использовании Справочников КО-ИНВЕСТ. 

Последовательность определения стоимости методом сравнительной единицы 

Расчет стоимости в рамках затратного подхода производится в следующей 

последовательности: 

1. Оценки стоимости доли земельного участка (Vl); 

2. Оценка затрат, необходимых для воспроизводства или замещения улучшений (С) 

3. Оценка прибыли предпринимателя (Pr); 

4. Оценка износа и устареваний (D); 

5. Оценка стоимости объекта оценки (С). 

 

Стоимость объекта оценки рассчитывается по формуле:  

 
DPrСVVVVо lbl 
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где Vo – стоимость недвижимого имущества, руб. 

Vl – стоимость земельного участка, руб. 

VB – стоимость улучшений земельного участка, руб. 

С – затраты замещения объекта оценки, руб.; 

Pr – прибыль предпринимателя; 

D – коэффициент общего или совокупного износа. 

1. Оценка затрат, необходимых для воспроизводства или замещения улучшений 

(С) 

Расчет затрат на замещение оцениваемого имущества выполнятся с помощью 

справочников оценщика, разработанных ООО «КО-ИНВЕСТ» рекомендованных к 

использованию для оценки затратным подходом объектов недвижимости, незавершенного 

строительства, а также для определения инвесторами стартовой стоимости строительства 

при проведении подрядных торгов Управлением экономического анализа и ценообразования 

в строительстве Госстроя России. 

Данные справочники сгруппированы по назначению объектов недвижимости 

(Общественные здания, Жилые дома, Промышленные здания, Складские здания и 

сооружения, Магистральные сети и транспорт и Сооружения городской инфраструктуры, 

Здания и сооружения агропромышленного комплекса). В справочниках предусмотрена 

группировка по отраслям народного хозяйства или по видам зданий и сооружений.  

По каждому из зданий-аналогов в справочнике содержится техническая 

характеристика объемно-планировочных и конструктивных решений и показатели стоимости 

на единицу измерения для базового региона (Московской области). Единицей измерения 

может выступать 1м2, 1м3 или здание в целом. Показатели приведены на единицу измерения 

в целом по зданию и в разрезе основных конструктивных элементов в рублях и в процентах. 

Показатели справочников учитывают всю номенклатуру затрат, которые 

предусматриваются действующей методикой определения стоимости строительной 

продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004 с учетом непредвиденных 

работ и затрат. 

В справочных показателях стоимости учтен следующий круг затрат: 

 прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата 

труда рабочих); 

 накладные расходы (по нормативам Госстроя России – в процентах от фонда оплаты 

труда рабочих строителей и механизаторов, дифференцированных по видам работ); 

 средняя величина затрат, отражаемых в главах 1, 3-7, для условий точечной 

застройки объектов; 

 усредненная величина доначислений к стоимости по 7 главам сводного расчета 

стоимости в размере 20% от суммы вышеперечисленных составляющих, учитывающая 

затраты по 8-12 главам этого расчета, непредвиденные работы и затраты и ряд местных 

налогов. 

В справочных показателях стоимости в составе доначислений к стоимости прямых 

затрат, накладных расходов и прибыли подрядчика учтены затраты на временные здания и 

сооружения, зимние удорожания, земельный налог, другие налоги, сборы и обязательные 

платежи, затраты на проектные и изыскательские работы, непредвиденные работы и затраты, 

технический и авторский надзор и другие.  

Расчет затрат на замещение улучшений земельного участка, с помощью справочника 

оценщика компании ООО «КО-ИНВЕСТ», производится по формуле: 

 

где С – стоимость затрат на замещение, руб.; 

Сс – справочная стоимость, руб./ед.изм.; 

  )шт,м,S(VKSСC dcc 
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Sdc – поправка первой группы, руб./ед.изм.; 

К – общий корректирующий коэффициент ко второй группе поправок; 

V(S, м, шт.)– количество единиц измерения оцениваемого объекта. 

Оценка с использованием справочника выполняется в следующей 

последовательности: 

 подготовка исходных данных об оцениваемом объекте; 

 определение класса качества здания; 

 подбор справочного объекта сравнения и составление таблицы сравнительных 

характеристик; 

 корректировка показателя стоимости объекта сравнения; 

 расчет затрат замещения объекта оценки. 

 

Определение класса конструкционной системы и класса качества здания 

Все здания-аналоги в справочнике разделены на 16 классов конструктивных систем в 

соответствии с преобладанием определенного конструктивного материала в несущих и 

ограждающих конструкциях и 4 класса качества. Разделение на конструктивные системы 

является авторской разработкой компании КО-ИНВЕСТ и связано с неравномерным ростом 

цен на основные конструктивные материалы.  

 

Классы конструктивных систем зданий и сооружений 
Здания 

Основной материал ограждающих 

конструкций 

Основной материал несущих 

конструкций 

Класс конструктивной 

системы 

Кирпич Железобетон и сталь КС-1 

Мелкие стеновые ячеистые и слоистые 

блоки 
Железобетон и сталь КС-1а 

Кирпич Древесина КС-2 

Железобетон 

Железобетон в бескаркасных системах КС-3 

Железобетон в каркасных системах КС-4 

Сталь КС-5 

Комбинация тонкого металлического 

листа и эффективных 

теплоизоляционных материалов 

Сталь и железобетон КС-6 

Древесина 
Древесина и другие конструктивные 

материалы 
КС-7 

Сооружения 

С преимущественным применением  

Нерудных и бетона КС-8 

Монолитного железобетона КС-9 

Сборного железобетона КС-10 

Конструкционной стали КС-11 

Стальных труб КС-12 

Древесины КС-13 

Кабелей и проводов КС-14 

Объекты благоустройства прилегающей территории КС-15 

 

По данному классификатору объект оценки относится к категории КС-10. 

 

Выбор объектов-аналогов 

На выбор объекта-аналога оказывают влияние:  

 функциональное назначение объекта; 

 регион; 

 год ввода в эксплуатацию, дата реконструкции или капитального ремонта; 
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 объемно-планировочные параметры 

 преобладающие материалы, использованные для исполнения основных 

конструктивных элементов; 

 типы установленных инженерных систем; 

 класс конструктивной системы и качества объекта. 

Для расчета рыночной стоимости объекта оценки принят аналог из справочника КО-

ИНВЕСТ «Магистральные сети и транспорт, 2017г.» 

 

Корректировка показателя стоимости объекта-аналога 

При оценке конкретного объекта предусмотрена возможность корректировки 

справочных показателей, учитывающих некоторое несоответствие оцениваемого объекта 

объекту-аналогу по объемно-планировочным и конструктивным параметрам, регионально-

экономическим и местным условиям осуществления строительства. Предусматривается 

введение поправок, как в абсолютном выражении, так и в виде корректирующих 

коэффициентов, что позволяет скорректировать величину полной стоимости замещения как 

в целом по зданию, так и в разрезе основных конструктивных элементов, видов работ и 

инженерных систем здания. 

Решение вопроса об объеме работы по корректировке справочных стоимостных 

показателей рекомендуется принимать на основе сопоставления параметров оцениваемого 

здания с параметрами здания-аналога. 

Определение поправки к первой группе (Sdc) 

Первая группа поправок, выраженная в рублях за ед.изм. включает в себя поправки 

на: 

 отсутствие части наружной стены (∆Сст); 

 различие в высоте этажа (∆Сh) 

 наличие подвала (∆Спод) 

 учет специальных работ и оборудования (∆Сос) 

 различие в прочности грунтов, глубине заложения фундаментов и степени обводнения 

грунтов (∆Сфунд) 

 различие в конструкционных решениях (∆Сконстр) 

 

Определение корректирующего коэффициента ко второй группе поправок (К) 

Вторая группа поправок, включает в себя поправки на: 

 различие в объеме/площади здания (Ко); 

 сейсмичность (Ксейсм); 

 величину прочих и непредвиденных затрат (Кпз); 

 региональное различие в уровне цен (Крег.эк.); 

 зональное различие в уровне цен (Кзон.-эк..); 

 регионально-климатическое различие (Крег.-клим.); 

 изменение цен после издания справочника (Кинфл.). 

 

Корректировка на разницу в площади/объеме (Ко) 

Поправка на разницу в площади/объеме между оцениваемым зданием (So.о/Vo.о) и 

ближайшим параметром из справочника (Sо.а./ Vo.а) определяется с помощью коэффициентов 

таблицы, разработанной Промстройпроектом.  

 

Таблица корректировок на площадь/объем 
Vo.о./Vо.а. Ко So.о / Sо.а Ко 

0,29 – 0,10 1,22 0,49 – 0,25 1,2 

0,49 – 0,30 1,20 0,85 – 0,50 1,1 
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Vo.о./Vо.а. Ко So.о / Sо.а Ко 

0,71 – 0,50 1,16 0,86 – 1,15 1,0 

0,70 – 1,30 1,00 1,16 – 1,50 0,95 

1,31 – 2,00 0,87 > 1,5 0,93 

 

Регионально-климатическая корректировка (Крег.-клим.) 

Определяется согласно разделу «Региональные коэффициенты стоимости 

строительства» справочника «Магистральные сети и транспорт, 2017г.» Для области 

корректировка на регионально-климатические условия равна 0,707. 

 

Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве после издания 

справочника (Кинфл) 

Затраты на замещение оцениваемого объекта в уровне цен на дату оценки 

определяется путем пересчета откорректированной стоимости строительства цен сборника 

КО-ИНВЕСТ в уровень цен на дату оценки с использованием соответствующих 

коэффициентов и индексов по характерным конструктивным системам зданий и сооружений 

в региональном разрезе. 

Корректирующий коэффициент определяется на основе Межрегионального 

информационно-аналитического бюллетеня КО-ИНВЕСТ №99/2017.  

 

Коэффициент, учитывающий НДС (Кндс) 

Расчет производится без НДС. Коэффициент, учитывающий НДС составляет (Кндс) 

1,2. 

 

2. Оценка прибыли предпринимателя (Pr) 

В рамках настоящей оценки для определения прибыли предпринимателя применялся 

«Справочник оценщика недвижимости - 2018. Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов» (Лейфер Л.А., г. Нижний Новгород, 2018 г., стр. 94).  

Класс объектов 

Неактивный рынок 

Среднее 

значение 
Доверительный интервал 

Универсальные производственно-складские объекты 15,3% 14,5% 16,2% 

Специализированные высококлассные складские 

объекты 
17,9% 16,8% 19,0% 

Объекты, предназначенные для пищевого производства 16,1% 15,3% 17,0% 

Специализированные объекты сельскохозяйственного 

назначения 
12,1% 11,3% 12,9% 

Объекты придорожного сервиса, обслуживающие 

транспортные средства 
17,6% 16,7% 18,5% 

 

3. Оценка износа и устареваний (D) 

Каждое здание и сооружение характеризуется определенными эксплуатационными 

качествами: прочностью и устойчивостью, их теплозащитными качествами, герметичностью, 

звукоизолирующей способностью и т.п. Эти параметры могут быть обобщены в четыре 

группы, определяющих эксплуатационную пригодность зданий и сооружений. 

I группа. Параметры, характеризующие конструктивную надежность, физическую 

долговечность: 

-прочность и устойчивость конструкций;  

-влаго- и морозостойкость конструкций;  

-водонепроницаемость конструкций и др. 

II группа. Параметры, характеризующие функциональное соответствие назначению, 

моральную долговечность, условия жизнедеятельности:  
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-удельные площади и кубатура;  

-температурно-влажностный режим в помещениях;  

-герметичность, звукоизоляция и др. 

III группа. Архитектурно-художественное соответствие назначению. 

IV группа. Экономичность возведения и эксплуатации. 

Построенные здания (сооружения) под действием различных природных и 

функциональных факторов теряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме 

этого, на рыночную стоимость здания (сооружения) оказывает внешнее экономическое 

воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной среды. При 

этом различаются физический износ (потеря эксплуатационных качеств), функциональное 

(или моральное) старение (потеря технологического соответствия и стоимости в связи с 

научно-техническим прогрессом), внешний (или экономический) износ (изменение 

привлекательности объекта с точки зрения изменения внешнего окружения). Все вместе эти 

виды износа составляют накопленный износ, который и будет составлять разницу между 

текущей (восстановительной) стоимостью и рыночной стоимостью с точки зрения 

затратного подхода. 

 

Определение износа объекта 

Износ характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его 

потребительской привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается 

в снижении стоимости (обесценении) под воздействием различных факторов со временем. 

По мере эксплуатации объекта постепенно ухудшаются параметры, характеризующие 

конструктивную надежность зданий и сооружений, а также их функциональное соответствие 

текущему и, тем более, будущему использованию, связанных с жизнедеятельностью 

человека. Кроме того, на стоимость недвижимости в не меньшей степени оказывают влияние 

и внешние факторы, обусловленные изменением рыночной среды, наложением ограничений 

на определенное использование зданий и т.д. 

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта недвижимости, 

выделяют следующие виды износа: физический, функциональный и внешний. 

 

Классификация износа объектов недвижимости: 

 
 

Для каждого вида износа характерно его подразделение: устранимый и неустранимый. 

В самом общем случае устранимым износом называют износ, устранение которого 

физически возможно и экономически целесообразно. При этом экономическая 

целесообразность состоит в том, что производимые затраты на устранение того или иного 

вида износа должны способствовать повышению стоимости объекта в целом. 

 

 

 

 

Физический износ 

ИЗНОС

Физический

а) устранимый

б) неустранимый

Функциональный

а) устранимый

б) неустранимый

Внешний
(экономический)

как правило 
неустранимый
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Физический износ представляет собой постепенную утрату изначально заложенных 

при строительстве технико-эксплуатационных качеств объекта под воздействием природно-

климатических факторов, а также жизнедеятельности человека. 

Существуют следующие методы расчета физического износа зданий и сооружений: 

- стоимостной метод; 

- метод срока службы; 

- метод эффективного возраста: 

- экспертный метод; 

- поэлементный метод 

Физический износ оцениваемых объектов будет определен оценщиком экспертным 

методом. 

Критерии физического износа 

Физический 

износ, % 

Оценка технического 

состояния 
Общая характеристика технического состояния 

0-20 Хорошее 

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при 

текущем ремонте, мелкие дефекты,  

не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный 

ремонт производится лишь на отдельных участках, имеющих относительно 

повышенный износ  

21-40 Удовлетворительное 

Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют 

некоторого ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной 

стадии  

41-60 Неудовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь  

при условии значительного капитального ремонта  

61-80 Ветхое 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а ненесущих 

весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными элементами 

своих функций возможно лишь по проведении охранных мероприятий или 

полной смены конструктивного элемента  

81-100 Негодное 

Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При 

износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 

ликвидированы. 

 

В настоящей оценке общий физический износ определен составляет 80%. 

 

Функциональное (моральное) устаревание - уменьшение стоимости имущества 

вследствие несоответствия объемно - планировочного и/или конструктивного решения 

современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной 

эксплуатации сооружения в соответствии с его текущим или предполагаемым 

использованием. Признаков функционального устаревания не выявлено. Функциональный 

износ равен 80%. 

 

Внешнее (экономическое) устаревание - уменьшение стоимости имущества 

вследствие изменения внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и 

финансовых условий, демографической ситуации, градостроительных решений, 

экологической обстановки, общего развития региона, насыщенности рынка предложениями 

схожих объектов недвижимости и других качественных параметров окружения. 

Проанализировав местоположение, транспортную доступность, инфраструктуру и др. 

особенности расположения объектов в данном районе присваиваем следующие 

коэффициенты. 

Корректирующие коэффициенты, учитывающие особенности ведения 

предпринимательской деятельности в зависимости от типа населенного пункта (К1) 

представлены в нижеследующей таблице: 
Тип населенного пункта Корректирующие коэффициенты 
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Города с населением более 300 тыс.чел. 1,0 

Населенные пункты, имеющие статус города 0,8 — 1,0 

Поселки городского типа 0,6 — 0,9 

Прочие населенные пункты 0,4— 0,8 

 

Корректирующие коэффициенты, учитывающие особенности ведения 

предпринимательской деятельности в зависимости от дислокации объекта в населенном 

пункте (К2), представлены в таблице: 
 
Градация дислокации Корректирующий коэффициент 

 

 

Жилые здания и 

помещения 
Торговые объекты 

Промышленные  

и прочие объекты 

Центр населенного пункта, базовые 

магистрали 
1,00 1,00 1,00 

«Среднее кольцо» населенного 

пункта 
1,00 1,00 1,00 

Окраинные районы 0,90 0,90 1,00 

Пригородные районы 0,85 0,80 0,90 

 

Корректирующие коэффициенты, учитывающие особенности ведения 

предпринимательской деятельности в зависимости от дислокации объекта в конкретном 

районе — зоне градостроительной ценности (К3). 
 

Градация дислокаций в конкретной зоне 
Жилые здания и 

помещения 

Торговые 

объекты 

Промышленные и 

прочие объекты 

Непосредственно у основной дороги 1,00 1,00 1,00 

Отдаленный от основной дороги, но хорошо 

просматриваемый объект со свободным подъездом 

автомобильным транспортом 

1,00 0,95 1,00 

Отдаленный не просматриваемый с основной дороги 

объект со свободным подъездом автомобильным 

транспортом 

1,00 0,90 0,95 

Отдаленный не просматриваемый с основной дороги 

объект с неудобным подъездом автомобильным 

транспортом 

0,95 0,85 0,90 

Объект, к которому нет подъездной автодороги 0,90 0,80 0,85 

 

Значение корректирующего коэффициента (К) составит: К = К1 * К2 * К3;  

Внешний износ в процентном соотношении: Dвн.= (1 – К) * 100%.  

Dвн.= (1 - К) * 100% = (1-(0,8*0,9*0,95))*100% = 32% 
Внешнеэкономическое устаревание принято в равной степени и равно 32%. 

 

Накопленный (общий) износ 

Степень накопленного (общего) износа, методом разбивки на виды износа, 

определяется по формуле: 

 
где D –общий или совокупного износ, %; 

Dфиз - физический износ, %; 

Dфун. – функциональное (моральное) устаревание, %; 

Dвн – экономическое (внешнее) устаревание, %. 
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Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Расчет выполнен с использованием Microsoft Excel 

Наименование объекта 

Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. 

Дзержинск, ул. Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 

52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м.  

Источник информации 
Сборник "Магистральные сети и транспорт, 2017г, 

стр.131" 

Ед. изм. куб.м. 

Кол-во единиц измерения 500,00 

С2016, руб. 9 024,0 

Кконстр. 1,00 

Кклим. 0,707 

С2016*, руб. 3 189 984 

Объем аналога, куб.м. 500,0 

Отношение площадей/объемов 1,00 

Корректировка на площадь/на объем 1,00 

К2017-03.2021 1,131 

Кндс 1,2 

Восстановительная стоимость на дату оценки, руб. 4 329 446 

Затраты на приобретение земельного участка, руб. 143 253 

Общая стоимость затрат на строительство, руб. 4 472 699 

Коэффициент, учитывающий прибыль 

предпринимателя (Кпп) 
1,145 

Прибыль предпринимателя, руб. 648541 

Восстановительная стоимость с учетом прибыли 

предпринимателя руб. 
4 977 987 

Dфиз, % 80 

Dфункц,% 80 

Dвнеш, % 32 

D, % 97 

Восстановительная стоимость с учетом износа, с 

учетом округления, руб. 
149 300 

Стоимость земельного участка 143 253 

Рыночная стоимость объекта оценки 292 553 

 

Рыночная стоимость нежилого здания на дату оценки с учетом допущений, 

ограничений и округлений, составляет: 

149 300 

(Сто сорок девять тысяч триста) рубля 

 

Рыночная стоимость нежилого здания на дату оценки с учетом допущений, 

ограничений и округлений, без учета НДС составляет: 

124 416,67 

(Сто двадцать четыре тысячи четыреста шестнадцать) рублей 67 копеек 
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11. Согласование результатов оценки  

В итоговом согласовании каждому из результатов, полученных при использовании 

разных подходов, придается свой вес. Логически обоснованное численное значение весовой 

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. 

Объект оценки 

Затратный 

подход с 

учетом НДС 

Затратный 

подход без 

учета НДС 

Сравнитель

ный подход 

Доходный 

подход 

Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. 

Дзержинск, ул. Лермонтова, д. 20, кадастровый 

номер: 52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м. 

149 300 124 416,67 
Не 

применялся 

Не 

применялся 

Земельный участок по адресу Нижегородская обл, 

г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 Б, кад. Номер 

52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 

Не 

применялся 

Не 

применялся 
143 253 

Не 

применялся 

 

12. Общее заключение о результатах оценки 

Рыночная стоимость объекта оценки с учетом округлений и допущений составляет: 

Наименование 

Величина 

рыночной 

стоимости объекта 

оценки, с учетом 

НДС, руб. 

НДС, 

20% 

Величина 

рыночной 

стоимости 

объекта оценки 

без учета НДС, 

руб. 

Корпус 214 Б, по адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, 

ул. Лермонтова, д. 20, кадастровый номер: 

52:21:0000023:1345, объем 500 куб.м., Земельный участок по 

адресу Нижегородская обл, г. Дзержинск, ул. Лермонтова, 31 

Б, кад. Номер 52:21:0000023:1559, площадью 727 кв.м. 

292 553 24 883,33 267 669,67 

В том числе: 

Корпус 214 Б 149 300 24 883,33 124 416,67 

Земельный участок 143 253* 

 

*Согласно Налоговому Кодексу РФ от 05.08.2000 №117-ФЗ (в редакции, действующей на дату 

оценки) ст. 146 операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектом 

налогообложения. 

"Согласно п.30 ФСО №7 "После проведения процедуры согласования оценщик, помимо 

указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, 

приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, 

может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное". 

В рамках настоящей оценки итоговый результат указывается без интервала, так как 

оценка носит обязательный характер. 

 

Отчет составил  

Оценщик: 

                  

  ______________  Фуртак А.В. 
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13. Использованная информация при проведении оценки объекта оценки 

 

Перечень использованной при проведении оценки объекта оценки литературы 

При проведении оценки, были использованы следующие издания: 

1. Справочник оценщика недвижимости – 2018. «Земельные участки Часть 1» 

Лейфер Л.А.(Н. Новгород, 2018 г.) 

2. Справочник оценщика недвижимости – 2018. «Земельные участки Часть 2» 

Лейфер Л.А.(Н. Новгород, 2018 г.) 
3. Ко-Инвест «Магистральные сети и транспорт», 2017г 

 

 Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием 

источника их получения: 

На использованные при проведении оценки объекта оценки данные предоставлены 

ссылки в тексте отчета. 

На случай, если на сайтах в сети Интернет после даты проведения оценки  

или в будущем могут измениться адреса страниц, на которых опубликована используемая  

в отчете информация, к отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов. 

 

14. Приложения 

14. Основные понятия, используемые в отчете об оценке 

Оценочная деятельность. Под оценочной деятельностью понимается деятельность 

субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении Объектов 

оценки рыночной или иной стоимости (Ст.3 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

Оценка. Наука о стоимости, часть экономического анализа, опирающаяся на 

определенные научные принципы и методологическую базу. Является сочетанием 

математических методов и субъективных суждений оценщика, основанных на его 

профессиональном опыте. 

Задачи оценки. Проведение тех или иных финансовых операций или 

предпринимательских сделок, а также учет имущественных ценностей. Оценка стоимости 

проводится при купле-продаже, налогообложении, страховании, приватизации, 

наследовании, аренде и т.д.  

Цель оценки. Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид 

которой определяется в задании на оценку с учетом предполагаемого использования 

результата оценки (п. 3 ФСО № 2). 

Дата определения стоимости оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это 

дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки (п. 8 ФСО №1). 

Заказчик. Субъекты Российской Федерации, муниципальные образования, 

юридические лица или физические лица, использующие, приобретающие, заказывающие, 

либо имеющие намерение воспользоваться услугами по оценке. 

Оценщик. Юридическое лицо или гражданин-предприниматель, оказывающие 

услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения 

доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством 

Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе настоящим Федеральным 

стандартом оценки, нормативными правовыми актами уполномоченного федерального 

органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию оценочной 

деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными 

саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, 

подготовивший отчет (п.3 ФСО № 3). 



 
 

 38 

 

Объект оценки. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в 

отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их 

участия в гражданском обороте (п. 3 ФСО №1). 

Рыночная стоимость объекта оценки – это 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, то есть 

когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме (Ст. 3, Федерального закона от 

29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки (п.4 ФСО №1). 

Право собственности. Согласно Гражданскому Кодексу РФ право собственности 

включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. Собственник вправе по 

своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые 

действия, не противоречащие Закону и иным правовым актам и не нарушающие права и 

интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, 

передавать им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения 

имуществом, отдавать в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 

образом. 

Собственность. Юридическое понятие, представляющее собой совокупность прав 

владения. Для того, чтобы различать собственность как материальное понятие и 

собственность как юридический термин, как правило, к юридическому термину добавляется: 

право собственности. Слово «собственность», употребляемое без дополнительных 

уточнений, может относиться как к движимому, так и недвижимому имуществу.  

Имущество является юридическим понятием, которое охватывает все интересы, права и 

выгоды, связанные с собственностью. Имущество состоит из частных прав собственности, 

которые дают собственнику право на интересы в том, что находится в собственности. Для 

того чтобы различать недвижимость как физический объект и собственность на него в 

юридическом смысле, собственность на недвижимость называют недвижимым имуществом. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность 

процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации 

определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке (п.7, ФСО № 1). 

Допущения - это предположения, принимаемые за истину. Допущения содержат 

факты, условия или ситуации, затрагивающие предмет оценки или подход к оценке, которые 

вместе с тем не допускают или не заслуживают верификации. Они представляют собой 

заявления, которые, будучи сформулированными, должны быть приняты при интерпретации 

оценки. Все допущения, лежащие в основе оценки, должны быть разумными. Все оценки в 

какой-то степени зависят от принятия допущений. В частности: Определение Рыночной 

стоимости включает в себя допущения, принимаемые для того, чтобы гарантировать 
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непротиворечивость подходов; оценщик может столкнуться с необходимостью принятия 

дальнейших допущений в отношении фактов, которые не могут быть известными, или 

фактов, которые можно было бы установить. 

Ограничивающие условия - это ограничения, налагаемые на оценку. 

Ограничивающие условия могут быть наложены: 

 клиентами (например, там, где оценщику не разрешается полностью исследовать 

один или большее число значимых факторов, которые, возможно, повлияют на оценку);  

 самим оценщиком (например, там, где клиент не может опубликовать весь Отчет об 

оценке или какую-либо его часть либо сертификат оценки без предварительного 

письменного одобрения оценщиком формы и контекста, в котором он может появиться) 

местным законодательством. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 

требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» 

(п.5, ФСО 1). 

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (п.6, ФСО №1). 
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14.2. Копии документов, подтверждающих квалификацию оценщика 
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Копии источников информации 
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Копии документов, относящихся к объекту оценки и подтверждающих его 

правовой статус, количественные параметры и иные, влияющие на стоимость, 

характеристик 
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14.5. Фотоматериалы 

 

  
  

  

  

  

  

  

  

 

 

 


