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1.ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

На основании Договора на проведение оценки № 272/О от 16.07.2020 г., оценщик 
произвел оценку рыночной стоимости следующего «ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ»: 

- Склад № 3 «Вино-водочные изделия», общей площадью 140,5 кв.м., по адресу: Ханты-
Мансийский автономный округ-Югра, г. Ханты-Мансийск, ул. Сутормина, д. 14. 

Цель оценки: определение рыночной стоимости  

Назначение оценки: консультирование заказчика о наиболее вероятной цене для принятия 
управленческих решений. 

Дата оценки: 16 июля 2020 г. 
 

Оценщиком при оценке объекта недвижимости был применен сравнительный подход к 
оценке рыночной стоимости. 
 

Проведя  расчеты, приходим  к  заключению:  

рыночная стоимость «ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ» по состоянию на 16 июля 2020 г., с учетом 
округления и НДС, составляет: 

 
Таблица 1. 

Наименование объекта оценки Рыночная стоимость с учетом 
округления, руб. и НДС 

Склад № 3 «Вино-водочные изделия», общей 
площадью 140,5 кв.м., по адресу: Ханты-
Мансийский автономный округ-Югра, г. Ханты-
Мансийск, ул. Сутормина, д. 14 

11  550044  000000,,0000 

 
 
 

Оценщик                                                                               М.А.Ибрагимов 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Таблица 2. 

Объект оценки Склад № 3 «Вино-водочные изделия», общей площадью 140,5 кв.м., по адресу: Ханты-
Мансийский автономный округ-Югра, г. Ханты-Мансийск, ул. Сутормина, д. 14 

Имущественные  права на 
объект оценки  

Собственность 
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра 
Хозяйственное ведение 
Государственное предприятие Ханты-Мансийского Автономного Округа 
«Исполнительная дирекция фонда поколений Ханты-Мансийского автономного округа» 

Собственники, 
правоудостоверяющие 
документы  

Государственное предприятие Ханты-Мансийского Автономного Округа 
«Исполнительная дирекция фонда поколений Ханты-Мансийского автономного округа» 
Адрес: Россия, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты-Мансийск, ул. 
Комсомольская, д. 30 
ОГРН 1078600513897 
ИНН/КПП 8601018293/860101001 
БИК 047162812 
р/с 40602810500000000029 
Банк: Филиал Западно-Сибирский ПАО банк «ФК Открытие» 
Выписка из ЕГРН от 12.03.2018 г. (Приложение 1) 

Ограничения (обременения) 
права 

Не зарегистрировано  

Вид стоимости Рыночная 
Цель оценки определение рыночной стоимости  
Предполагаемое использование 
результатов оценки (цели и 
задачи проведения оценки) 

определение величины ежемесячной арендной платы за пользование объектами 
недвижимого имущества 

Дата проведения оценки 16.07.2020 г. (Шестнадцатое июля две тысячи двадцатого года)  
Дата обследования объекта 
оценки  

16.07.2020 г. (Шестнадцатое июля две тысячи двадцатого года)  

Дата составления отчета 03.08.2020 г. (Третье августа две тысячи двадцатого года)  
Основание для проведения 
оценки 

Договор на проведение оценки № 272/О от 16.07.2020 г. 

Балансовая стоимость 912 711,86 руб. (Приложение 2) 
Остаточная стоимость 799 709,49 руб. (Приложение 2) 
Диапазон цен Техническим заданием не предусмотрено рассмотрения диапазона цен 
По Допущения  и ограничения, 
на которых должна 
основываться оценка, 
ограничения, связанные с 
предполагаемым 
использованием результатов 
оценки  
 

 Учитывая цели оценки и необходимость использования её результатов в возможных 
сделках, Заказчик и Оценщики принимают на себя обязательства по 
конфиденциальности расчетов. 

 Оценщики не принимают на себя ответственности за описание правового статуса 
оцениваемых объектов, подразумевающее обсуждение юридических аспектов права 
собственности. 

 Рыночная стоимость оцениваемого объекта, определенна в настоящем отчете с 
учетом  налога  на добавленную  стоимость  (НДС).  

 Данные о рыночной стоимости оцениваемого объекта, приведенные Оценщиками в 
настоящем   отчете, округлены. 

 Оценщики не производили обмер оцениваемых объектов, полагаясь на верность 
исходной информации, предоставленной Заказчиком. 

 Исходные первичные данные, использованные Оценщиками при подготовке 
настоящего отчета, были получены от Заказчика и из надежных источников и 
считаются достоверными, тем не менее, там, где это возможно, делаются ссылки на 
источник информации. 

 Оценщики предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 
результаты оценки, на состояние оцениваемых объектов, их конструкций, грунтов. 
Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за 
необходимость выявления таковых. 

 Оценщики не обязаны приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи 
и т. п.) по оцениваемым объектам недвижимости. 

 Ни Заказчик, ни Оценщики не вправе использовать настоящий отчет или любую его 
часть иначе, чем это предусмотрено договором (правилами) об оценке. 

 Мнение Оценщиков относительно оцениваемой стоимости объектов действительно 
только на дату оценки. Оценщики не принимают на себя ответственность за 
последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных 
условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемых объектов. 

 От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 
относительно настоящего отчета, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова суда. 
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 Настоящий отчет содержит независимое профессиональное мнение Оценщиков 
относительно определяемой стоимости оцениваемых объектов и не является 
гарантией того, что оцениваемый объект перейдет из рук в руки по цене, равной 
указанной в настоящем отчете стоимости. 

 Использование отдельных положений и выводов настоящего отчета вне его 
основного контекста может являться некорректным и привести к искаженному 
восприятию содержания. При оценке выводы делались на основании того 
допущения, что владелец управляет имуществом, исходя из своих наилучших 
интересов. 

 Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть 
использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения 
тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация 
соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки 

 Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с 
законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, 
федеральными стандартами оценки, стандартами и правилами оценочной 
деятельности, содержащий подтвержденное на основе собранной информации и 
расчетов профессиональное суждение оценщиков относительно стоимости объекта 
оценки. 

 В силу вероятностной природы рынка, недостаточности исходной информации, 
неопределенности ожиданий рынка и неоднозначности прогнозов экспертов и других 
факторов неопределенности, определение стоимости не может быть выполнено 
абсолютно точно. Приведенная в отчете итоговая величина стоимости представляет 
собой оценку, то есть приближенное значение величины стоимости. Повторная 
оценка, выполненная другим оценщиком (экспертом-оценщиком), может отличаться 
от результата данного отчета на ту или иную величину. Такое различие, если оно не 
выходит за границы указанного в отчете интервала, в котором, по мнению оценщика, 
может находиться полученная в отчете итоговая стоимость объекта оценки 
(интервала неопределенности), не является свидетельством того, что полученная в 
отчете величина стоимости является ошибочной. Согласно п. 2 ст. 40 «Принципы 
определения цены товаров, работ или услуг для целей налогообложения» НК РФ 
гласит, что «налоговые органы при осуществлении контроля за полнотой исчисления 
налогов вправе проверять правильность применения цен по сделкам лишь в 
следующих случаях: 1) между взаимозависимыми лицами; 2) по товарообменным 
(бартерным) операциям; 3) при совершении внешнеторговых сделок; 4) при 
отклонении более чем на 20 процентов в сторону повышения или в сторону 
понижения от уровня цен, применяемых налогоплательщиком по идентичным 
(однородным) товарам (работам, услугам) в пределах непродолжительного периода 
времени». Таким образом, в рамках настоящей оценки, по мнению оценщика, нижнее 
и верхнее значение интервала, в котором может находиться стоимость объекта, могут 
быть определены как -20% и +20% от полученной величины рыночной стоимости 
объекта оценки 

Применяемые стандарты  Настоящая оценка проведена в соответствии с требованиями: 
 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1198г. «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (далее – Федеральный закон); 
 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденного Приказом Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015г. № 297 

 Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), 
утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. № 298 

 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), 
утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. № 299 

 Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7), утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г.                    № 611 

 Стандартов и правил оценочной деятельности Общероссийской общественной 
организации «Российское общество оценщиков» (РОО) 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
Таблица 3. 

Заказчик Государственное предприятие Ханты-Мансийского Автономного Округа 
«Исполнительная дирекция фонда поколений Ханты-Мансийского автономного 
округа» 
Адрес: Россия, Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты-Мансийск, 
ул. Комсомольская, д. 30 
ОГРН 1078600513897 
ИНН/КПП 8601018293/860101001 
БИК 047162812 
р/с 40602810500000000029 
Банк: Филиал Западно-Сибирский ПАО банк «ФК Открытие» 

Оценщик Ибрагимов Марс Ахатович, паспорт 6704 № 388920 выдан ОВД г. Ханты-
Мансийска и района ХМАО-Югры Тюменской обл. от 28.04.2005 г. имеет Диплом 
о профессиональной переподготовке ПП-I № 112704 от 13.04.2009 г. НОУ ВПО 
Московская финансово-промышленная академия г. Москва; член 
Саморегулируемой организации Общероссийская общественная организация 
"Российское общество оценщиков" (регистрационный № 007820). Удостоверение о 
повышении квалификации, регистрационный номер 0120, Москва, 2015 г. Стаж 
работы в оценочной деятельности – 12 лет 5 мес. 

Сведения о страховании Полис обязательного страхования ответственности оценщика при осуществлении 
оценочной деятельности № 0991R/776/20019/20 от 16 января 2020 года со 
Страховым акционерным обществом «АльфаСтрахование», срок действия 
13.02.20-12.02.21  гг., страховая сумма 5 000 000,00 руб. 

Контактные данные  628000, Россия, Тюменская область, Ханты – Мансийский автономный округ - 
Югра, г. Ханты-Мансийск, ул. Энгельса, д. 43, 4 этаж, тел.: 34-05-93, 8-904-466-56-
66 
E-mail:ocenka86@mail.ru 

Организационно-правовая 
форма, полное наименование 
юридического лица 

Индивидуальный предприниматель Ибрагимов Марс Ахатович 

Реквизиты организации ИНН 860103534237, 
Р/С 40802810467460041506 в Западно-Сибирский банк ПАО «Сбербанк России» 
г.Тюмень БИК 047102651 к/с 30101810800000000651 

ОГРН, дата присвоения ОГРН 
юридического лица 

ОГРНИП 313860115800021 от 07 июня 2013 года  

Место нахождения 
юридического лица 

628000, Россия, Тюменская область, Ханты – Мансийский автономный округ - 
Югра, г. Ханты-Мансийск, ул. Энгельса, д. 43, 4 этаж 

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 

Квалификационный аттестат Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 000724-1 от 
20.11.2017г. «Оценка недвижимости» 
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4. ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ, МЕТОДОЛОГИЯ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

4.1. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

Толкования даны в соответствии со  Сводом  стандартов оценки Российского 
общества оценщиков, ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7 обязательными  к  применению  
субъектами  оценочной  деятельности. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 
законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 
гражданском обороте. 

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 
участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

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 N 2)". 

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. 

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. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 
стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-
аналогами. 

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. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 
оценки) - это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть 
использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения 
тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация 
соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 
условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, 
которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

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. 
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Рыночная  стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может 
быть отчужден на дату оценки 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. 

Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях: 
 при изъятии имущества для государственных нужд; 

 при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом 
по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров 
(наблюдательного совета) общества; 

 при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке; 

 при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал; 

 при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства; 

 при определении стоимости безвозмездно полученного имущества. 

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется 
стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом 
(лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. 

При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной 
стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом 
рынке не обязателен. 

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется 
расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект 
оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного 
срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден 
совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной 
стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 
продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется 
методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в 
соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки. 

Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей 
налогообложения. 

Затраты на воспроизводство без учета износа – это стоимость строительства 
(воспроизводства или замещения) нового, неизношенного объекта недвижимости, 
аналогичного оцениваемому объекту, на том же месте, в условиях, реально 
существующих на момент оценки. 



ИП М.А.ИБРАГИМОВ ИНН 860103534237  ОГРНИП 313860115800021 от 07 июня 2013 года 

Отчет № 272/4/16.03.2020/011200 от 03 августа 2020 г.                                                                                                                                                                                                           9

Износ – снижение стоимости (потребительской полезности) оцениваемого объекта 
под действием различных причин, который  в  теории оценки выделяют три   основных  
вида:  
 

 физический  (устранимый  и  неустранимый)  - утрата объектом 
первоначальных технико-эксплуатационных качеств в результате воздействия 
природно-климатических,  временных факторов и жизнедеятельности 
человека; 

Устаревание — Утрата стоимости в силу сокращения степени полезности 
имущества, вызванного его обветшанием, изменениями технологии, изменениями в 
поведении и вкусах людей или изменениями состояния окружающей среды. Устаревание 
иногда классифицируется по таким элементам, как вышедшие из моды дизайн и 
функциональные возможности; предметы, методика построения которых не в состоянии 
удовлетворить текущим техническим требованиям; а также факторы, возникающие за 
пределами актива, такие как изменение уровня потребительского спроса. (МПО 3, 3.3)  

 функциональное   (устранимое  и  неустранимое)  - потеря объектом 
стоимости вследствие изменения во вкусах, предпочтениях, технических 
инноваций или смены рыночных стандартов; 

 внешнее устаревание – потеря стоимости обусловленная факторами, 
внешними по отношению к рассматриваемому активу. Внешнее устаревание 
также называется экономическим, обусловленным окружающей средой или 
местоположением. Оно считается неустранимым, так как осуществление 
расходов на устранение факторов внешнего устаревания нецелесообразно. 

Все вместе  эти  три  вида  износа и устареваний  составляют  накопленный  износ,  
который  и будет  составлять  разницу  между  восстановительной стоимость  улучшений  
и  текущей  рыночной  стоимостью. 

Аренда – юридически оформленное право пользования чужой собственностью на 
определенных условиях. 

Арендатор – лицо, законно пользующееся чужим имуществом на определенных 
условиях. 

Арендная  плата – плата за право пользования чужим имуществом. Величина и 
периодичность арендной платы устанавливается договором между арендодателем и 
арендатором. 

Арендодатель – юридическое или физическое лицо, имеющее право сдачи в аренду 
некоторого имущества, возможно, не собственного. 

Дисконтирование – преобразование в текущую стоимость будущих денежных потоков 
(доходов и расходов). 

Капитализация – преобразование ожидаемых в будущем доходов в единовременно 
получаемую в настоящий момент стоимость. 

Ликвидационная стоимость имущества – стоимость имущества при его вынужденной 
продаже.  

Сервитут – юридически закрепленное право кого-либо на ограниченное пользование 
каким-либо образом объекта недвижимости, находящегося в собственности другого лица. 

Ставка капитализации – отношение рыночной стоимости недвижимости к приносимому 
ей чистому годовому доходу. 
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Дата проведения оценки – дата, по состоянию на которую производится оценка 
стоимости объекта. Как правило, эта дата совпадает с последним днем личного осмотра 
оценщиком объекта оценки. 

Недвижимое  имущество (недвижимые вещи) -  земельные участки, участки недр, 
обособленные водные объекты  и все, что прочно связано с землей, как то: здания, 
сооружения, леса и многолетние насаждения. Недвижимое имущество определено как 
имущество, перемещение которого без несоразмерного ущерба его назначению 
невозможно. Законом к недвижимому имуществу также относятся воздушные и морские 
суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом  к недвижимым вещам  
может быть отнесено и иное имущество. 

Права на недвижимость – имущественные права, связанные с пользованием, владением 
и распоряжением недвижимостью. 

Право собственности – право по своему усмотрению владеть, пользоваться и 
распоряжаться своим имуществом, передавать свои полномочия другому лицу, 
использовать имущество в качестве залога или обременять его иными способами, 
передавать свое имущество в собственность или в управление другому лицу, а также 
совершать в отношении своего имущества любые действия, не противоречащие закону. 
Право владения представляет собой возможность иметь у себя данное имущество. Право 
пользования представляет собой возможность использовать имущество.  Право 
распоряжения представляет собой возможность определять юридическую судьбу 
имущества (отчуждать в той или иной форме, уничтожать и т.д.) 

Собственник – физическое или юридическое лицо, имеющее на законном основании  
права  собственности. 

Согласование – получение итоговой оценки стоимости на основании результатов, 
полученных с помощью разных подходов. 

Цена – это предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная в процессе взаимоотношений 
продавца и покупателя. 

Цена  продажи -  сумма денег, уплаченная  в  конкретной совершившейся сделке. То же, 
что цена. 

Юридическое  описание  недвижимости – описание  объекта недвижимости, по 
которому они могут быть однозначно идентифицированы, приемлемое для судебного 
разбирательства. 

Собственность с ограниченным рынком – собственность, которая из-за особых условий 
рынка, своих специфических характеристик или в силу других обстоятельств на данный 
момент времени привлекает относительно небольшое число потенциальных покупателей. 
Основной отличительной чертой собственности с ограниченным рынком является не её 
неспособность быть проданной на открытом рынке, а то обстоятельство, что продажа 
собственности такого рода, как правило, требует более длительного периода маркетинга, 
чем продажа собственности, пользующейся более высоким спросом.  

Специализированная собственность (собственность специального назначения) – 
собственность (объекты недвижимости), которая в силу своей специфики обладает 
полезностью, ограниченной конкретным видом её использования или конкретными 
пользователями, и которая редко продается (если продается вообще) на открытом рынке, 
помимо продажи её в качестве части предприятия, расположенного на данном объекте 
недвижимости.  

Несмотря на то, что многие здания и сооружения, включая частные жилые дома, могут 
быть охарактеризованы как «собственность специального назначения», это определение в 
первую очередь применимо к объектам недвижимости, имеющим крайне ограниченный 
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рынок, либо вообще такового не имеющим; типичными примерами являются 
нефтеперерабатывающие, судоремонтные, авиационные заводы, электростанции, 
специализированные производства, и т. Д., а также объекты недвижимости, имеющие 
специфическое местоположение для определенной деятельности.  

4.2. ПРИНЦИПЫ  ОЦЕНКИ 
 полезность - способность актива удовлетворять потребности пользователя в 

данном месте и в течение данного периода времени. Полезность для каждого 
собственника индивидуальна и выражается в способности актива приносить 
доход его потенциальному владельцу; 

 замещение - расчетливый и осведомленный покупатель не заплатит за объект 
собственности больше, чем он может заплатить за другую собственность 
эквивалентного качества и полезности. Этот принцип лежит в основе всех трех 
подходов к оценке любого актива: затратного, рыночного и доходного; 

 предвидение - стоимость создается ожиданием выгод, которые могут быть 
получены в будущем. Это очень важный принцип, определяющий логику 
любого покупателя-инвестора. Действительно, имеет смысл вкладывать 
деньги сегодня в тот объект, который в будущем гарантирует определенную  
выгоду, причем будущий доход, пересчитанный к сегодняшнему дню, должен 
оправдать сегодняшнее вложение. На этом принципе базируется доходный 
подход к оценке. 

  
55..  ССООДДЕЕРРЖЖААННИИЕЕ  ИИ  ООББЪЪЕЕММ  РРААББООТТ,,  ИИССППООЛЛЬЬЗЗООВВААННННЫЫХХ  ДДЛЛЯЯ  

ППРРООВВЕЕДДЕЕННИИЯЯ  ООЦЦЕЕННККИИ  
Схема  проведения  оценки  выбрана  после изучения рыночной ситуации, ознакомления с 
объектом оценки, сбора и анализа исходных данных  и  выбора  методов  проведения  
оценки. 

Оценка рыночной стоимости рассматриваемого объекта включает в себя следующие 
этапы: 

 сбор экономической, географической, демографической информации, анализ 
социальной обстановки, сбор общих данных и их анализ;  

 сбор специальных данных и их анализ; 
 сбор информации о рынке недвижимости (данные о стоимости продаж и 

предложений нежилых помещений); 
 анализ наилучшего и наиболее эффективного использования  объекта  оценки; 
 применение выбранных  методов оценки объекта; 
 обобщение результатов и получение итоговой оценки стоимости объекта;  
 подготовка развернутого  отчёта об оценке. 
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66..ААННААЛЛИИЗЗ  РРЫЫННККАА  ООББЪЪЕЕККТТАА  ООЦЦЕЕННККИИ,,  ЦЦЕЕННООООББРРААЗЗУУЮЮЩЩИИХХ  
ФФААККТТООРРООВВ,,  АА  ТТААККЖЖЕЕ  ВВННЕЕШШННИИХХ  ФФААККТТООРРООВВ,,  ВВЛЛИИЯЯЮЮЩЩИИХХ  ННАА  

ЕЕГГОО  ССТТООИИММООССТТЬЬ 

Поскольку объектом оценки является недвижимое имущество нежилого назначения, 
согласно п. 11 Раздела V Федерального стандарта оценки №7 «Оценка недвижимости 
(ФСО № 7)» оценщиком принято решение для целей настоящей оценки проанализировать: 

- влияние 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; 

- рынок нежилой недвижимости Ханты-Мансийского автономного округа - Югра. 

66..11..  ААННААЛЛИИЗЗ  ММААККРРООЭЭККООННООММИИЧЧЕЕССККИИХХ  УУССЛЛООВВИИЙЙ  РРААЗЗВВИИТТИИЯЯ  
РРЫЫННККАА  ННЕЕДДВВИИЖЖИИММООССТТИИ,,  ВВ  ТТООММ  ЧЧИИССЛЛЕЕ  ТТЕЕННДДЕЕННЦЦИИЙЙ,,  
ННААММЕЕТТИИВВШШИИХХССЯЯ  ННАА  РРЫЫННККЕЕ  ВВ  ППЕЕРРИИООДД,,  ППРРЕЕДДШШЕЕССТТВВУУЮЮЩЩИИЙЙ  
ДДААТТЕЕ  ООЦЦЕЕННККИИ    

 (источник: 
https://economy.gov.ru/material/file/450ce3f2da1ecf8a6ec8f4e9fd0cbdd3/Prognoz2024.pdf) 

В июле и августе 2019 года темп роста ВВП, по оценке Минэкономразвития России, 
составил соответственно 1,8 % и 1,6 процента. По итогам 2019 года рост ВВП ожидается 
на уровне 1,3 процента. 

В разрезе компонентов использования в I полугодии 2019 г. наблюдалось 
замедление как инвестиционной, так и потребительской активности. Рост инвестиций в 
основной капитал в январе– июне 2019 г. составил 0,6 % (4,3 % в 2018 году). Наряду с 
ухудшением настроений бизнеса, значимым фактором замедления динамики капитальных 
вложений в I полугодии 2019 г. стало снижение бюджетных инвестиционных расходов (на 
11,4 % в январе–июне 2019 г.), которое в I полугодии 2019 г., по оценке 
Минэкономразвития России, внесло отрицательный вклад в темп роста инвестиций в 
основной капитал (0,9 процентных пункта). Вместе с тем в июле и августе 2019 г. 
наблюдался догоняющий рост инвестиционных расходов федерального бюджета – на 23,8 
% в годовом выражении за два месяца (в результате отставание от предыдущего года 
сократилось практически до нуля). В целом по итогам 2019 года темп роста инвестиций в 
основной капитал оценивается Минэкономразвития России на уровне 2,0 % по сравнению 
с 4,3 % в 2018 году. 

 

С начала 2019 года наблюдалось снижение потребительского спроса на товары и 
услуги. Оборот розничной торговли в январе–августе 2019 г. увеличился на 1,5 % (2,9 % в 
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2018 году). При этом в непродовольственном сегменте наблюдалось более выраженное 
замедление роста спроса. Оценка Минэкономразвития России роста оборота розничной 
торговли по итогам текущего года составляет 1,3 процента. Ситуация на рынке труда в 
текущем году характеризуется негативной динамикой численности рабочей силы, 
обусловленной снижением как численности занятых, так и численности безработных. 
Уровень безработицы с марта по июль 2019 г. с исключением сезонности оставался 
неизменным и составлял 4,6 % от численности рабочей силы. В августе 2019 г. уровень 
безработицы с исключением сезонности вновь обновил минимальное значение и составил 
4,5 % от рабочей силы. В целом по итогам 2019 года безработица ожидается на уровне 4,6 
% (4,8 % в 2018 году). Продолжающееся сжатие предложения на рынке труда 
поддерживает рост среднемесячной заработной платы на достаточно высоком уровне (7,3 
% в номинальном и 2,3 % в реальном выражении за январь–август 2019 г., по 
предварительным данным Росстата). 

 

В целом по итогам 2019 года рост реальной начисленной заработной платы 
прогнозируется на уровне 1,5 % (рост на 8,5 % по итогам 2018 года был обусловлен 
главным образом выполнением установленных указами Президента Российской 
Федерации целевых соотношений в части оплаты труда отдельных категорий работников 
бюджетной сферы). В то же время динамика реальных располагаемых доходов населения, 
несмотря на динамичный рост заработной платы, остается отрицательной (-1,3 % за I 
полугодие 2019 г.) на фоне возрастающего негативного вклада обязательных платежей, в 
том числе процентов за предоставленные кредиты. В результате рост реальных 
располагаемых доходов населения по итогам 2019 года сохранится на уровне 
предыдущего года и составит 0,1 процента. 

Прогнозы. 

В 2020 году в условиях охлаждения потребительского спроса, обусловленного 
нормализацией темпов роста потребительского кредитного портфеля, ожидается усиление 
дезинфляционного тренда. По прогнозу Минэкономразвития России, инфляция в первой 
половине 2020 года опустится ниже 3,0 %, а по итогам года составит 3,0 процента. В 
дальнейшем по мере реакции на реализуемую денежно-кредитную политику и 
перебалансировки кредитного портфеля от потребительских кредитов к ипотечным и 
корпоративным ожидается возвращение инфляции к целевому уровню 4 % в 2021–2024 
годах. 
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После замедления экономического роста в 1П19 прогнозируется, что годовой темп 
роста ВВП во втором полугодии 2019 года выйдет на уровень 1,5–2,0 % г/г под 
воздействием «догоняющего» роста бюджетных расходов (преимущественно 
инвестиционного характера), а также постепенного смягчения денежно-кредитных 
условий. В 2020 году прогнозируется, что темп роста ВВП сохранится на уровне 1,7 
процента. 

В 2020 году рост инвестиций в основной капитал прогнозируется на уровне 5,0 %, 
что на 2,0 п.п. ниже апрельского прогноза Минэкономразвития России. Корректировка 
ожиданий по инвестициям на следующий год связана как с развитием кредитного цикла, 
так и с постепенным характером восстановления настроений бизнеса. В сценарные 
условия была заложена не реализовавшаяся в текущем году предпосылка о расширении 
кредитного портфеля банков в сегментах корпоративного и ипотечного кредитования. 
Кроме того, наблюдается сдвиг сроков реализации ряда важных инициатив, направленных 
на поддержу инвестиционной активности. 

 

Рост тарифов на услуги теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения, как и 
предельные индексы изменения платы граждан за коммунальные услуги в 2020–2024 
годах, сохранятся на уровне, предусмотренном приятным в сентябре 2018 г. прогнозом 
социально-экономического развития Российской Федерации на период до 2024 года с 
ориентацией на уровень инфляции. 

Наиболее значимыми мерами государственной поддержки граждан, имеющих детей, 
являются:  

- предоставление нуждающимся семьям (со среднедушевым доходом, не 
превышающим в 2019 году 1,5-кратную величину прожиточного минимума 
трудоспособного населения, с 2020 года – 2-кратную величину прожиточного минимума 
трудоспособного населения) ежемесячной денежной выплаты в связи с рождением 
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первого ребенка, а также права на получение средств материнского (семейного) капитала 
в виде ежемесячных выплат на второго ребенка до достижения им возраста 1,5 лет (с 1 
января 2020 г. – до 3 лет);  

- предоставление семьям материнского (семейного) капитала при рождении второго 
ребенка;  

- осуществление ежемесячной денежной выплаты на третьего ребенка до 
достижения им возраста 3 лет, установленной в субъектах Российской Федерации в 
соответствии с Указом Президента Российской Федерации от 7 мая 2012 г. № 606 «О 
мерах по реализации демографической политики Российской Федерации. 

Поддержку рынку труда в 2020–2024 годах окажет предусмотренное Федеральным 
законом от 3 октября 2018 г. № 350-ФЗ «О внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации по вопросам назначения и выплаты 
пенсий» (далее – закон № 350-ФЗ), увеличения возраста, по достижению которого 
возникает право на пенсионное обеспечение, что создает условия как для стабильного 
увеличения пенсий неработающих пенсионеров, так и для смягчения дефицита рабочей 
силы, вызванного объективными демографическими тенденциями. 

Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2022 года) экономического 
развития РФ (по данным Центра Развития) 

(источник: https://dcenter.hse.ru) 

С 4 по 16 февраля 2016 года Институт «Центр развития» провел очередной 
квартальный Опрос профессиональных прогнозистов относительно их видения 
перспектив российской экономики в 2016–2017 гг. и далее до 2025 г. В опросе приняли 
участие 31 эксперт из России и других стран.  

 

Классификация рынка недвижимости 

(источник: http://www.1rre.ru, http://www.74rif.ru) 

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий 
собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на 
рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), 
потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и 
механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой 
среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 

- объекты недвижимости;  

 - субъекты рынка;  
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 - процессы функционирования рынка; 

- механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты 
недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные 
группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется 
классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, 
качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве 
собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

- земельные участки; 

- жилье (жилые здания и помещения); 

- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 
Оцениваемый объект относятся к следующему сегменту рынка: рынок нежилой 
недвижимости, вид права – собственность, хозяйственное ведение. 
 
6.2. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) 

ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ 
СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ 
АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С 

УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 
Изучив и проанализировав данные о предложениях объектов недвижимости в г.Ханты-
Мансийске (источники: СМИ – Газета частных объявлений «Югорский экспресс», 
Интернет ресурс – www.avito.ru, данные Ханты-Мансийского агентства недвижимости и 
АН «Юанит») за последний год можно сделать следующие выводы:  

Цены на нежилые помещения в Ханты-Мансийске в 2019 году в сравнении с 2018 годом 
изменились незначительно. Стоимость одного квадратного метра в капитальном здание 
оборудованном электроснабжением варьируется от 15 000 до 60 000 рублей. Стоимость 
одной сотки земельного участка в черте города с подведенными коммуникациями 
составляет: 400 000 – 800 000 рублей.  

Главную роль в высоком уровне цен играет ипотечное кредитование. Большая 
часть недвижимости приобретается в долгосрочный кредит, предоставляемый банками  

 
6.5. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 

СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ 
НЕДВИЖИМОСТИ, С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ 

ЭТИХ ФАКТОРОВ 
Изменение стоимости недвижимости зависит от ряда факторов, которые можно, 

разделить на объективные и субъективные. Объективные факторы характеризуют 
типичные для рынка ситуации и мотивы поведения участников сделки. Под их 
воздействием формируется средний уровень цен сделок. Субъективные факторы связаны 
с поведением конкурентного продавца, покупателя или посредника на стадии заключения 
сделки. Основными ценообразующими факторами являются:  состав передаваемых прав; 
 условия финансирования сделки купли-продажи;  условия продажи;  время продажи 
(дата предложения);  местоположение и окружение объекта;  конструктивные 
особенности и тип здания;  площадные характеристики; ; состояние здание и участка 
(тип внутренней отделки, техническое состояние конструктивных элементов здания). 
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7. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ 
ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

7.1. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Стоимость объекта недвижимости во многом определяется преимуществами и 
недостатками его географического расположения, близостью транспортных магистралей, 
“престижностью” района и уровнем деловой активности в нем, развитием городской 
инфраструктуры, законодательными ограничениями на использование земельного 
участка,  в  связи  с  этим  правомерно  будет  выделить  основные  особенности  
расположения  объекта  оценки: 

 Удаленность  от  центра города –  около 3 600 м. (Приложение 3.); 

 Выход  на  крупные автодороги –  ул. Гагарина, ул. Восточная объездная; 

 Доступность общественных  транспортных  средств –  хорошая; 

 Особенности экологии района –  удовлетворительная; 

 Типичное  использование окружающей  недвижимости –  здания  и  
сооружения различного назначения; 

 Тип застройки окружения  –  капитальные строения; 

 Полнота  застройки  окружения –  более  50 %; 
Оцениваемый объект представляет нежилое здание по адресу: Россия, Тюменская область, 
Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты-Мансийск, ул. Сутормина, д. 14. 

Таблица 4. 

Параметр Характеристика 
Населенный пункт Россия,  Тюменская область,  Ханты-Мансийский 

автономный округ - Югра, г. Ханты-Мансийск 
Преобладающая застройка 
микрорайона 

Объект расположен в зоне сложившейся застройки   –
здания и сооружения различного назначения   

Качество обустройства двора Хорошее 
Экологическая обстановка  Экологическая обстановка  удовлетворительная,                    

в сезоны паводков – не затапливается 
Объекты промышленной 
инфраструктуры района 

Отсутствуют 

Объекты социальной 
инфраструктуры района в 
пределах пешей доступности 
(менее 1 км.) 

Жилые многоэтажные дома, промышленные базы 

Обеспеченность 
коммуникациями 

Микрорайон  обеспечен всеми необходимыми 
коммуникациями: теплоснабжение, водоснабжение, 
электроснабжения, канализация, газоснабжение, 
телефония 

Состояние прилегающей 
территории 

Хорошее 

Население и социальная 
репутация 

Основная часть населения – жители г. Ханты-Мансийска. 
Общая социальная репутация – хорошая 

Деловая активность Хорошая 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость – отсутствуют. 
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Согласно проведенному анализу, местоположение Объекта оценки является 
привлекательным только для  размещения объекта нежилого назначения. В микрорайоне 
распложены организации социального, административного назначения, необходимые для 
населения, с хорошими подъездными и проходными путями. 

Анализ характеристик и местоположения не выявил отрицательных моментов способных 
снизить потребительскую ценность объекта в течение ближайшего времени, при условии 
использования его в качестве нежилого помещения. 

Детальный анализ Объекта оценки с точки зрения рынка нежилой недвижимости 
представлен в разделе «Анализ рынка Объекта оценки». 

7.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ 
Таблица 5. 

Параметр Характеристика 
Объект оценки  Склад № 3 «Вино-водочные изделия», общей площадью 

140,5 кв.м., по адресу: Ханты-Мансийский автономный 
округ-Югра, г. Ханты-Мансийск, ул. Сутормина, д. 14 

Назначение объекта оценки нежилое 
Текущее использование 
объекта оценки  

По назначению 

Имущественные права  Собственность 
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра 
Хозяйственное ведение 
Государственное предприятие Ханты-Мансийского 
Автономного Округа «Исполнительная дирекция фонда 
поколений Ханты-Мансийского автономного округа» 

Обременения, связанные с 
объектом оценки  

Не зарегистрировано 

Физические свойства объекта 
оценки  

Приведены в разделе 7.3 настоящего отчета  

Износ, %  -  
Устаревания, %  Не выявлены  
Количественные и 
качественные характеристики 
элементов, входящих в состав 
объекта оценки, имеющие свою 
специфику и влияющие на 
результаты оценки объекта 
оценки 

Не выявлены  

Другие факторы и 
характеристики, относящиеся к 
объекту оценки, существенно 
влияющие на его стоимость  

Не выявлены  

Балансовая стоимость, руб.  912 711,86 руб. (Приложение 2) 

7.3  ОСНОВНЫЕ  ТЕХНИЧЕСКИЕ  ХАРАКТЕРИСТИКИ 
Объект оценки является объектом  завершенного строительства, имеет неполное  

соответствие   по этажности, общей полезной площади, объему, группе капитальности, 
материалу конструктивных основных элементов, наружной отделке и инженерному 
обеспечению Техническому паспорту, составленным  филиалом РСФСР «Министерство 
жилищно-коммунального хозяйства» Ханты-Мансийское бюро технической 
инвентаризации (Приложение 4.)  и имеет следующие основные  технические  
характеристики: 
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Таблица 6.                                                                                                
 Год  постройки 
 Износ 
 Этажность 
 Группа капитальности 

- 
- 
 1 эт.; 
 3. 

Техническое описание объекта оценки:* 
Таблица 7. 

 Общая   площадь здания 
 Описание конструктивных 

элементов: 
 Фундамент 
 Стены, перегородки 
 Перекрытия 
 Внутренняя отделка 

- 140,5 м2; 
 
 
- Бетонный; 
- Кирпичные; 
- Ж/б плиты; 
- Штукатурка, побелка, покраска 

*- в результате визуального осмотра установлено: отделка помещения исполнена 
полностью, на основании вышеизложенного, оценщиком принят уровень отделки всего 
помещения как хорошее. 
 

8. НАИЛУЧШЕЕ  И  НАИБОЛЕЕ  ЭФФЕКТИВНОЕ  
ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 

Наилучшее и наиболее эффективное  использование - это разумное, вероятное и  
разрешенное использование незанятой  земли или улучшенного объекта недвижимости, 
которое является  физически  возможным, юридически  допустимым,  целесообразным с 
финансовой  точки  зрения,  и обеспечивает наибольший  экономический  эффект. 
Объемно-планировочные  характеристики  делают  физически возможными  варианты 
использования   «ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ»  
 

Использование «ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ»  является юридически допустимым, в связи с 
зарегистрированным  правом  собственности. 
 

Использование «ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ»  является  финансово возможным,  так    как  
возможно  получение  определенного  дохода. 
 

В результате  произведенного  анализа, а так же  специфики  использования  площадей  
можно  прийти  к  заключению: 
 единственно возможным  использованием  объекта  оценки - использование  по  
назначению – как  нежилое помещение. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ИП М.А.ИБРАГИМОВ ИНН 860103534237  ОГРНИП 313860115800021 от 07 июня 2013 года 

Отчет № 272/4/16.03.2020/011200 от 03 августа 2020 г.                                                                                                                                                                                                           20 

9.  ЗАКЛЮЧЕНИЕ  О  КОММЕРЧЕСКОЙ  ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТИ 

Для  определения  уровня  коммерческой привлекательности  данного  объекта,  
необходимо  рассмотреть несколько  факторов, влияющих  на рыночную  стоимость  
объектов  недвижимости  в  городе  Ханты-Мансийске. 
Город  Ханты-Мансийск находится  в  низинной  части  Западно-Сибирского  региона,  
приравненной  к  районам Крайнего  Севера.  Условия  ландшафта,  климатические  
условия  и  характеристики  грунтов  не  позволяют  в  настоящее  время  расширять  
городскую  черту  и  застраивать  новые территории.  Единственной  возможностью  
строительства   новых   зданий,  в частности  жилых домов, это  строительство  в  
городской  черте.  Для  возведения  нового  здания,  потенциальный  инвестор  столкнется  
с  необходимостью  решения  ряда  важнейших  задач,  как:  
 выделение  земельного   участка,  под  проектирование и дальнейшее  строительство  

здания; 
 заказ  проекта  и  утверждение  архитектурного  решения  с  внесением  изменений  в  

существующий  генеральный  план  застройки  города; 
 заключение договора на  строительство объекта,  с  вытекающими  из  этого  

затратами  на строительство  и  сдачи  объекта  в  эксплуатацию; 
 и  немаловажное  значение  в  этом  случае  принимает  время  (t),  необходимое  для  

строительства  здания. 
Таким образом, «ОБЪЕКТ» оценки  в силу: 
 превышения  спроса  над предложением;   
 выходу  на  крупные   улицы   города,   
 наличия  благоустройства  территории,   
 высокого  уровня  ликвидности  аналогичных  объектов  недвижимости  - имеет 

коммерческую  привлекательность. 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ 
ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ 

ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К 
ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

10.1. ПОДХОДЫ  К  ПРОВЕДЕНИЮ  ОЦЕНКИ 
 

Являясь функцией  экономической  ситуации  на  рынке, рыночная  стоимость  
определяется на базе  основных  принципов  оценки - спроса  и предложения, замещения, 
баланса, соответствия. Кроме того, на рыночную   стоимость  влияют  такие  
экономические  факторы, как полезность объекта, покупательная способность, 
дефицитность и многие другие факторы. Другими  словами, рыночная  стоимость  
отражает  текущее  соотношение сил, действующих на рынке, и ожидаемую  тенденцию 
изменения этого соотношения. С другой стороны, любой благоразумный покупатель или 
инвестор будут  стремиться к получению максимальной  отдачи от вложенных  средств 
путем наиболее эффективного использования недвижимости. Очевидно, что форма такого 
использования будет зависеть от текущего состояния рынка, а  стоимость объектов 
недвижимости  при этом будет максимальной. 
Для учета всех возможных  точек зрения на цену недвижимости, нами в ряде случаев 
используются различные  подходы  оценки.  
В каждом   конкретном   случае, исходя из специфики  объекта, определяются  те  
подходы, применение  которых  наиболее эффективно  для  данного объекта, так как в 
любой  текущий  момент времени максимальная стоимость недвижимости соответствует 
наиболее эффективному  использования данной недвижимости, которое, в свою очередь, 
определяется текущим  состоянием  рынка, мы определяем наилучшее и наиболее 
эффективное  использование оцениваемого  объекта.   
Три основных подхода  проведения  оценки: 

 затратный; 
 сравнительный; 
 доходный;  

Каждый из этих подходов  приводит  к получению различных  ценовых  характеристик 
объектов. Дальнейший  сравнительный анализ позволяет  взвесить достоинства и 
недостатки каждого из возможных методов  оценки и окончательно установить тот метод 
оценки, который будет наиболее надежным и приемлемым. 
 

ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД: 
 

Затратный  подход  основывается на изучении возможностей  инвестора в приобретении 
недвижимости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя  
должную  благоразумность, не заплатит за объект, подлежащий  оценке, большую сумму, 
чем та, в которую обойдется получение разрешений, участков под застройку и возведение 
аналогичного объекта по назначению и качеству в обозримый период без существенных 
задержек. Данный метод оценки приводит к объективным результатам, если величина 
затрат на строительство аналогичного объекта и его износ находится в относительном 
равновесии спроса и предложения на рынке  недвижимости. 
Затратный  подход показывает  оценку затрат на воспроизводство без учета износа,  
уменьшенной  на  величину  износа,  увеличенную на стоимость  земли. 
Основные этапы процедуры оценки при данном методе: 
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 определение стоимости участка земли; 

 определение затрат на воспроизводство без учета износа зданий и сооружений; 

 определение величины накопленного износа зданий и сооружений; 

 определение рыночной стоимости недвижимости затратным методом, как суммы 
стоимости участка земли и затрат на воспроизводство без учета износа зданий и 
сооружений за минусом  накопленного износа. 

 
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД: 

Данный подход основан на том, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-
продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках.  
Он эффективен при наличии обширного рынка на аналогичные объекты недвижимости.  
Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 

 Исследование рынка с целью отбора информации о совершении сделок по 
аналогичным объектам оценки. 

 Отбор и проверка собранной информации для подтверждения ее 
достоверности, а так же что сделка совершена в свободных рыночных 
условиях. 

 Подбор подходящих единиц и проведение сравнительного анализа. 
 Сравнение оцениваемого объекта и аналогов по отдельным элементам. 
 Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных 

характеристик. 
ДОХОДНЫЙ ПОДХОД: 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает,  
что типичный инвестор или покупатель, приобретет недвижимость в ожидании  
получения будущих доходов или выгод. Иными словами, стоимость объекта может быть 
определена как стоимость будущих доходов, проистекающих из факта владения  данным  
объектом  
Данный метод оценки приемлем только к доходной  недвижимости, т.е. к такой 
недвижимости единственной целью владения которой является получение дохода. 
 

  
1100..22..  ВВЫЫББООРР    ППООДДХХООДДООВВ    ИИ    ММЕЕТТООДДООВВ    ППРРООВВЕЕДДЕЕННИИЯЯ    ООЦЦЕЕННККИИ  

Проведя  анализ  по  выбору  методов  оценки, пришли  к  выводу, что  наиболее  
эффективными  методами  оценки, для  целей  настоящего  отчета  являются:   

- затратный подход – не используется, т.к. затратный подход основывается на принципе 
замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той 
суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и 
строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским 
характеристикам объекту оценки, например, помещения в многоквартирном доме. 
Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нём здания, частью 
которого является объект оценки, Оценщик не располагает. В свою очередь, расчёт по 
«типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учётом всех реальных дополнительных затрат, 
определением совокупного износа здания в целом и «вычленения» стоимости единицы 
площади помещения приведёт к большой погрешности при вычислениях. Принимая во 
внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного 
подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного 
Отчёта. 

 сравнительный  подход – определение  стоимости  «ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ»  методом  
сравнительного  анализа  продаж;   
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 доходный подход - определение  стоимости  «ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ»  на основе 
доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости 
сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного 
подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный 
доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от 
возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объекту оценки 
можно гипотетически предположить, что он приобретается не как объект для 
извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи.  

Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, у 
Оценщика также и мелось несколько аргументов: 
- Несмотря на существующий в г. Ханты-Мансийске и районе развитый рынок аренды, он 
продолжает в основном оставаться «чёрным». Договора аренды в подавляющем 
количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не облагаемой 
налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать 
достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок 
аренды по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую 
документального подтверждения и обоснования Оценщик посчитал невозможным; 
- Отсутствует информация о расходах, которые будет нести арендодатель; 

На основании вышеизложенного оценщиком принято решение данный подход не 
использовать. 

1100..33..  РРААССЧЧЕЕТТ  ССТТООИИММООССТТИИ  ООББЪЪЕЕККТТАА  ООЦЦЕЕННККИИ  ССРРААВВННИИТТЕЕЛЛЬЬННЫЫММ  
ППООДДХХООДДООММ  

Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный 
покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход наиболее эффективен для оценки объектов недвижимости, по 
которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-
продажи и/или предложениях. 

Для  получения результата, стоимость объекта оценки сравнительным подходом  
оценщиком  произведена  методом   сравнительного анализа продаж. 

МЕТОД СРАВНИТЕЛЬНОГО АНАЛИЗА ПРОДАЖ  

Выбор единиц сравнения - прежде всего, перед внесением величин корректировок цен 
продаж по сравнимым объектам необходимо определить единицу сравнения. Цена продаж 
сравнимых объектов не может рассматриваться как единица сравнения, так как общая 
площадь для этих объектов различается. В качестве единицы сравнения выберем цену 
предложения 1 кв.м. общей площади строений. 
Расчет величины рыночной стоимости при применении метода сравнения продаж 
выполняется в следующей последовательности: 
 подробные исследования рынка недвижимости в целом, а также сегмента, к которому 

принадлежит оцениваемый объект с целью получения достоверной информации о 
фактически совершенных сделках и предложениях на продажу по объектам 
недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом; 

 выбор единиц сравнения (таблица 8.);  
 сбор и проверка информации по каждому сопоставимому объекту: условия 

финансирования, условия и время продажи, местоположение, физические 
характеристики, запрашиваемая цена, цена продажи, форма оплаты, любые прочие 
условия сделки; 

 сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта сравнения по всем 
элементам сравнения; 
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 сопоставление цен продаж или запрашиваемых цен по каждому сопоставимому 
объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым 
объектом и корректировка значения единицы сравнения для объектов сравнения; 

 согласование результатов корректировки значения единиц сравнения по выбранным 
объектам аналогам и вывод стоимости оцениваемого объекта. 

 Выбор объектов аналогов - объекты аналоги были выбраны на основании данных, 
полученных из информации сайта бесплатных объявлений Авито (Приложение 5.)   
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Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Таблица 9. 

№ 
п/п 

Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Цена предложения   11 000 000р. 12 000 000р. 49 000 000р. 

2 Площадь, кв.м. 140,5 1528 1191,6 4207 

3 Цена за 1 кв.м.   7 199р. 10 070р. 11 647р. 

4 
Передаваемые 
права 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

5 
Поправка на 
передаваемые права, 
% 

  0 0 0 

6 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  7 199р. 10 070р. 11 647р. 

7 Дата предложения Июль, 2020 Июль, 2020 Июль, 2020 Июль, 2020 

8 
Поправка на дату 
предложения, % 

  0 0 0 

9 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  7 199р. 10 070р. 11 647р. 

10 
Поправка на 
уторгование, % 

  -12,4 -12,4 -12,4 

11 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  6 306р. 8 822р. 10 203р. 

12 Месторасположение 

г.Ханты-Мансийск г.Ханты-Мансийск г. Сургут г. Сургут 

ул.Сутормина, 14 ул. Газовиков  
 Нефтеюганское 

ш., 32 

ул. 
Рационализато

ров  

13 
Зона 
градостроительной 
ценности 

4,00 4,00 4,00 4,00 

14 
Поправка на 
местоположение 

  0 0 0,0 

15 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  6 306р. 8 822р. 10 203р. 

16 
Передаваемые 
права на земельный 
участок 

Собственность собственность Собственность Собственность 

17 
Поправка 
передаваемые права 
на ЗУ 

  0 0 0 

18 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  6 306р. 8 822р. 10 203р. 

19 
Наличие 
отдельного входа 

да да да да 

20 
Поправка на наличие 
отдельного входа 

  0 0 0 

21 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  6 306р. 8 822р. 10 203р. 

22 Площадь, кв.м. 140,5 1528 1191,6 4207 

23 
Поправка на 
площадь 

  27 23 35 
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24 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  8 009р. 10 851р. 13 774р. 

25 Этажность         

  
Скорректированная 
площадь 

0 0 0 0 

  

Удельный показатель 
скорректированной 
площади по 
отношению к общей 

1,00 1,00 1,00 1,00 

26 
Корректировка на 
этажность 

  0,0 0,0 0,0 

27 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  8 009р. 10 851р. 13 774р. 

28 Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 

29 
Поправка на 
назначение 

  0 0 0 

30 
Скорректированная 
цена, руб./ м2 

  8 009р. 10 851р. 13 774р. 

31 Материал стен Кирпичные Кирпичное Кирпичное Кирпичное 

32 
Поправка на 
материал стен 

  0,00 0,00 0,00 

33     8 009р. 10 851р. 13 774р. 

34 
Техническое 
состояние 

Удовлетвориетльное Удовлетвориетльное 
Удовлетвориетл

ьное 
Удовлетвориет

льное 

35 
Поправка на 
внутреннюю 
отделку* 

  0 0 0 

36 
Скорректированная 
цена, руб./ м2* 

  8 009р. 10 851р. 13 774р. 

37 Коммуникации 

Электроснабжение, 
водоснабжение,  
теплоснабжение, 

канализация 

Электроснабжение, 
водоснабжение,  
теплоснабжение, 

канализация 

Электроснабжен
ие, 

водоснабжение,  
теплоснабжение, 

канализация 

Электроснабже
ние, 

водоснабжение
,  

теплоснабжени
е, канализация 

38 
Поправка на 
коммуникации 

  0 0 0 

39 
Скорректированная 
цена, руб./ м2* 

  8 009р. 10 851р. 13 774р. 

Сумма корректировок по модулю (без учета 
торга), % 27% 23% 35% 

Вес объекта-аналога с учетом 
коэффициента соответствия 

0,340 0,380 0,280 

Взвешенная стоимость за 1 кв.м, руб. с 
НДС 

10 703р.     

Стоимость объекта, руб. с НДС 1 503 782р.   

Обоснование вносимых корректировок: 

Объем передаваемых прав на помещение  
Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его 
стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора 
прав). Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 
В нашем случае корректировка по данному фактору для объектов оценки равна нулю, так 
как и объекты-аналоги и оцениваемый объект подразумевают полное право собственности 
объектом недвижимости (владение, распоряжение и пользование). 
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Корректировка на дату предложения 
Корректировка не применялась, так как объекты-аналоги реализуются на дату оценки.  

 

Корректировка на уторгование 
Данная поправка принята согласно «Справочника оценщика недвижимости-2017» 
Производственно-складская недвижимость (Л.А.Лейфер) (Таблица 213, стр.333, -12,4%).  

 
Корректировка на местоположение 
Корректировка не применялась 
Корректировка на этаж/этажность  
Корректировка не применялась 
Корректировка на наличие отдельного входа  
Объект оценки и объекты аналоги имеют отдельный вход, корректировка не применялась,  
Корректировка на площадь объекта     
Данная поправка принята согласно «Справочника оценщика недвижимости-2017» 
Производственно-складская недвижимость (Л.А.Лейфер) (Таблица 81, стр.158).  

 
 
 Корректировка на назначение объекта 
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Корректировка не применялась 
 
Корректировка на внутреннюю отделку 
Корректировка не применялась 
Корректировка на  коммуникации 
Корректировка не применялась. 
Веса аналогов 
Расчет весов аналогов был произведен математическим способом расчета весовых 
коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному весу 
суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем 
больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Расчет произведён 
по следующей формуле: 

)1/(1...)1/(1)1/(1

)1/(1

21

...1






n

n

SSS

S
K  

Где,  
К – искомый весовой коэффициент; 
n –номер аналога 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  - сумма корректировок 1–го аналога; 

2S  - сумма корректировок 2-го аналога; 

nS  - сумма корректировок n-го аналога. 

 
Таблица 10. 

 Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Сумма 

Сумма корректировок по 
модулю (без учета торга) 

39,4 35,4 47,4 122,2 

Вес, с учетом округления 34% 38% 228% 100% 

Проведя анализ  и  расчеты сравнительным подходом,  установили,  что рыночная 
стоимость объекта оценки с учетом НДС составляет: 1 503 782 (Один миллион пятьсот 
три тысячи семьсот восемьдесят два) рубля 00 копеек. 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ  РЕЗУЛЬТАТОВ 

Описание процедуры согласования 

При оценке объекта недвижимости нами был применен сравнительный подход к оценке 
рыночной стоимости. Согласование результатов тестирует адекватность и точность 
применения подхода и обоснование итогового заключения о рыночной стоимости 
объекта. 
Сравнительный подход. Этот подход использует информацию по сравнимым продажам 
объектов недвижимости, сравнимых с оцениваемым объектом. 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 между ними не всегда 
можно с достаточной точностью вычленить и количественно оценить.  

Целью сведения результатов всех используемых методов является определение 
преимуществ и недостатков каждого из них, и те самым, выработка единой стоимостной 
оценки.  

Для согласования применяем метод распределения весовых коэффициентов.  Расчет 
удельного веса полученных при оценке недвижимости результатов проводится  на 
основании усреднения весомости критериев влияния по каждому подходу. Обоснование 
удельного веса проводиться по шести критериям: 

1. достоверность информации; 

2. полнота информации; 

3. способность учитывать действительные намерения покупателя  продавца; 

4. способность учитывать конъюнктуру рынка; 

5. способность учитывать размер, местоположение, доходность объекта; 

6. допущения, принятые в расчетах. 

Рассмотрим расчет удельного веса. 

1. определяется удельный  вес подхода по каждому из предложенных в методике 
критериев. Для этого общий удельный вес (100%) распределяется между доходным, 
затратным и сравнительным подходами в рамках  рекомендуемых критерием. Таким 
образом, сумма весов по каждому критерию, т.е. по строке, всегда должна быть равна 
100%. 

2. Рассчитывается удельный вес подхода, представленного в отчете об оценке 
конкретным методом, как средне арифметическое значение удельных весов, присвоенных 
по каждому критерию.  

Обоснование выбора использованных весов  

С учётом вышеизложенного рассчитаны весовые коэффициенты, отражающие долю 
каждого из применённых подходов в определении итоговой стоимости объекта оценки. 
Результаты расчётов приведены в таблице: 

Таблица 12. 
Показатели Затратный 

подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный 

подход 

Достоверность информации, % 0 100 0 

Полнота информации, % 0 100 0 

Способность учитывать конъюнктуру рынка, % 0 100 0 
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Способность учитывать размер, местоположение, 
доходность объекта, % 

0 100 0 

Способность учитывать действительные 
намерения покупателя  продавца 

0 100 0 

Допущения, принятые в отчёте, % 0 100 0 
Средневзвешенные показатели достоверности 
подхода в оценке, % 

0 100 0 

Весовой коэффициент подхода в оценке 0 100 0 

 
Согласование результатов оценки с учётом весовых коэффициентов применённых 
подходов произведено по формуле:  Соо = С1 • K1 + С2 • K2 + С3 • К3 ,  
где  Соо – согласованная стоимость объекта оценки; 
 С1, С2, С3 – Стоимость объекта, определённая затратным, сравнительным и 
доходным подходами соответственно; 
 К1, К2, К3  - весовые коэффициенты затратного, сравнительного и доходного 
подходов в оценке. 

Проведя расчеты, приходим к заключению: по нашему мнению рыночная стоимость 
«ОБЪЕКТА  ОЦЕНКИ» - по состоянию на 16 июля 2020 г. с учетом округления и НДС, 
составляет: 

Таблица 14. 

Наименование объекта оценки Рыночная стоимость, руб. с учетом 
НДС 

Склад № 3 «Вино-водочные изделия», общей 
площадью 140,5 кв.м., по адресу: Ханты-
Мансийский автономный округ-Югра, г. Ханты-
Мансийск, ул. Сутормина, д. 14 

11  550044  000000,,0000 
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12. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 
 
Мы, нижеподписавшиеся, настоящим удостоверяем, что в соответствии с имеющейся у 
нас информацией: 

 изложенные в настоящем отчете факты правильны и соответствуют действительности; 

 сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 
исключительно в пределах оговоренных в настоящем отчете ограничивающих условий 
и допущений и являются нашими персональными непредвзятыми  анализами, 
мнениями и выводами; 

 мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах 
собственности, являющихся предметом настоящего отчета; я также не имею личной 
заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;  

 наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее 
определенной стоимости, тенденции в определении стоимости в пользу клиента с 
суммой оценки стоимости, с достижением заранее оговоренного результата или с 
последующими событиями; 

 задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или 
оговоренной цены;  

 наш анализ, мнения и выводы были получены, а настоящий отчет составлен в полном 
соответствии с Федеральным Законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» и Едиными Стандартами Профессиональной Практики Оценки 
Российского Общества Оценщиков; 

 удостоверяем, что использование настоящего отчета регулируется требованиями 
Российского Общества Оценщиков в отношении его проверки должным образом 
уполномоченными представителями; 

 расчетная стоимость признается действительной только на дату оценки.  

 
Оценщик:      М.А.Ибрагимов 
 

13. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ    

(В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

Следующие ограничивающие условия и допущения являются неотъемлемой частью 
настоящего отчета: 
 Учитывая цели оценки и необходимость использования её результатов в возможных 

сделках, Заказчик и Оценщики принимают на себя обязательства по 
конфиденциальности расчетов. 

 Оценщики не принимают на себя ответственности за описание правового статуса 
оцениваемых объектов, подразумевающее обсуждение юридических аспектов права 
собственности. 

 Рыночная стоимость оцениваемого объекта, определенна в настоящем отчете с учетом 
налога  на добавленную  стоимость  (НДС).  

 Данные о рыночной стоимости оцениваемого  объекта, приведенные Оценщиками в 
настоящем   отчете, округлены. 
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 Оценщики не производили обмер оцениваемых объектов, полагаясь на верность 
исходной информации, предоставленной Заказчиком. 

 Исходные первичные данные, использованные Оценщиками при подготовке 
настоящего отчета, были получены от Заказчика и из надежных источников и 
считаются достоверными, тем не менее, там, где это возможно, делаются ссылки на 
источник информации. 

 Оценщики предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 
результаты оценки, на состояние оцениваемых объектов, их конструкций, грунтов. 
Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за 
необходимость выявления таковых. 

 Оценщики не обязаны приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и 
т. п.) по оцениваемым объектам недвижимости. 

 Ни Заказчик, ни Оценщики не вправе использовать настоящий отчет или любую его 
часть иначе, чем это предусмотрено договором (правилами) об оценке. 

 Мнение Оценщиков относительно оцениваемой стоимости объектов действительно 
только на дату оценки. Оценщики не принимают на себя ответственность за 
последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных 
условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемых объектов. 

 От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 
относительно настоящего отчета, кроме как на основании отдельного договора с 
Заказчиком или официального вызова суда. 

 Настоящий отчет содержит независимое профессиональное мнение Оценщиков 
относительно определяемой стоимости оцениваемых объектов и не является гарантией 
того, что оцениваемый объект перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в 
настоящем отчете стоимости. 

 Использование отдельных положений и выводов настоящего отчета вне его основного 
контекста может являться некорректным и привести к искаженному восприятию 
содержания. 

 

14. КОНФИДЕНЦИАЛЬНОСТЬ 
Без нашего письменного согласия «Заказчик» должен принять условие не упоминать 
«наше имя»  или наш отчет, полностью или частично, в каком-либо  документе, 
передаваемом третьим лицам. Согласно установленным профессиональным стандартам, 
«Исполнитель»  аналогично сохранит конфиденциальность в отношении информации 
полученной от «Заказчика», а так же полученной и рассчитанной в ходе исследования в 
соответствии с задачами оценки.     

15. КВАЛИФИКАЦИЯ  ОЦЕНЩИКОВ 
 
Все  участники  составления настоящего  «ОТЧЕТА»  имеют профессиональное базовое 
образование  в области  оценки  недвижимости.  
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16. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ 

ПОЛУЧЕНИЯ 
 
Перечень документов используемых оценщиков и устанавливающих количественные 

и качественные характеристики объекта оценки 

 Выписка из ЕГРН; 

 Технический паспорт; 

 Справка о балансовой/остаточной стоимости 
 

Справочная и учебная литература 

 Справочник базовых цен на проектные работы для строительства, Министерства 
Строительства  России, Москва-1994 год; 

 Правила оценки физического износа  зданий ВСН 53-86 (р), Госгражданстрой, Москва 
1990 год; 

 «Оценка недвижимости», Генри С. Харрисон, Москва, 1994 год; 

 С.В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости. М.: Маросейка, 2009; 

 Е.Н. Иванова. Оценка стоимости недвижимости: учебное пособие.-М.: КНОРУС, 2008; 

 Н.Е.Симионова. методы оценки и технической экспертизы недвижимости. М.:и ИКЦ 
«МарТ», 2006.   

Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения  
 Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержден приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 297; 

 Федеральный стандарт оценки №2 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», 
утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 298; 

 Федеральный стандарт оценки №3 «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 
утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. N 299; 

 Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержден 
приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611; 

Настоящие федеральные стандарты оценки являются обязательными к применению при 
осуществлении оценочной деятельности. 

 Свод стандартов оценки Российского общества оценщиков (ССО РОО 2015), 
утвержден решением Правления Российского общества оценщиков  

Обоснование их применения: требования Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998г. 
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Фотографии объекта оценки 
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