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Финансовому управляющему Никонова Виталия Алек-

сеевича  

Господину Чупракову А. С. 

Сопроводительное письмо 

 

Уважаемый Алексей Сергеевич! 

 

Согласно Договору №024/19 от 19.03.2019 года, Оценщик Попов Илья Александрович произвел оценку объек-

тов недвижимого имущества. 

 

Оценка произведена по состоянию на 12.12.2019 года и выполнена в соответствии с требованиями Федерально-

го Закона «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ, Федеральных стандартов оценки ФСО 

№ 1, ФСО № 2, ФСО № 3,ФСО № 7 , утвержденных Приказами Минэкономразвития России от 20 мая 2015 го-

да № 297, № 298, № 299, а также № 611 от 25.09.2014 года. 

 

Характеристики оцениваемых объектов, необходимая информация и расчеты представлены в отчете об оценке, 

отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, с учетом 

всех принятых допущений и ограничений. 

 

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

Рыночная стоимость объектов оценки, определенная на 12 декабря 2019 года, составляет: 

 

24 666 000 (Двадцать четыре миллиона шестьсот шестьдесят шесть тысяч) рублей  

 

в том числе:1 
№ 

п/п 
Объект оценки 

Рыночная стои-

мость, руб. 

1 Сооружение нежилое, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:240 206 000 

2 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:260 84 000 

3 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:261 37 000 

4 Сооружение, назначение нежилое , кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:253 38 000 

5 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:262 123 000 

6 Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:263 120 000 

7 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:264 110 000 

8 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:265 127 000 

9 Здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:267 82 000 

10 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:268 161 000 

11 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:241 35 000 

12 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:269 73 000 

13 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:271 137 000 

14 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:272 331 000 

15 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:273 158 000 

16 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:274 201 000 

17 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:275 197 000 

18 нежилое здание, назначение: нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:276 77 000 

19 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:277 160 000 

20 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:0105012:263 88 000 

21 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:278 137 000 

22 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:242 252 000 

23 сооружение, назначение производственное, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:243 79 000 

24 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:244 72 000 

25 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:279 50 000 

26 сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:280 59 000 

27 здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:281 34 000 

28 сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:282 30 000 

29 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:283 83 000 

30 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:284 30 000 

                                                 

1 Рыночная стоимость является величиной, формируемой рынком, и не зависит от системы налогообло-

жения, применяемой собственником или покупателем объекта. В случае если собственник или покупатель объ-

екта является плательщиком НДС, предполагается, что данный налог входит в определенную в отчете величину 

стоимости. Собственником объекта оценки является физическое лицо, согласно ст.143 ч. II НКРФ физические 

лица не являются плательщиками НДС, поэтому НДС не выделяется. 

* В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на 

земельном участке и принадлежащих одному лицу, проводится вместе с земельным участком. В стоимость 

включено право пользования земельным участком под пятном застройки. 
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31 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:270 21 295 000 

Итого: 24 666 000 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

С уважением, 

Попов Илья Александрович 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

1.1. ОБЪЕКТ(Ы) ОЦЕНКИ 

Таблица №1 
№ п/п Объект Адрес 

1 
Сооружение нежилое, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:240 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-

курорт Анапа, пос.Малый Утриш Производственная 

база 

2 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:260 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

3 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:261 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

4 
Сооружение, назначение нежилое , кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:253 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-

курорт Анапа, пос.Малый Утриш Производственная 

база 

5 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) 

номер 23:37:1101001:262 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

6 
Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:263 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

7 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:264 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

8 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:265 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

9 
Здание , назначение нежилое здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:267 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

10 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) 

номер 23:37:1101001:268 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

11 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:241 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-

курорт Анапа, пос.Малый Утриш Производственная 
база 

12 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:269 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

13 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) 
номер 23:37:1101001:271 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

14 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:272 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

15 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:273 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

16 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:274 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

17 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:275 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

18 
нежилое здание, назначение: нежилое, кадастровый (ус-
ловный) номер 23:37:1101001:276 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

19 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) 
номер 23:37:1101001:277 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

20 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:0105012:263 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-
курорт Анапа, пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

21 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:278 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

22 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) 

номер 23:37:1101001:242 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-
курорт Анапа, пос.Малый Утриш Производственная 

база 

23 
сооружение, назначение производственное, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:243 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-

курорт Анапа, пос.Малый Утриш Производственная 

база 

24 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:244 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-

курорт Анапа, пос.Малый Утриш Производственная 

база 

25 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:279 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-
курорт Анапа, пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

26 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) 
номер 23:37:1101001:280 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-
курорт Анапа, пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

27 
здание , назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:281 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-
курорт Анапа, пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

28 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) 
номер 23:37:1101001:282 

Российская Федерация, Краснодарский край, г. Ана-
па, пос.Малый Утриш 

29 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:283 

Российская Федерация, Краснодарский край, город-
курорт Анапа, пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

30 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) Российская Федерация, Краснодарский край, город-
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номер 23:37:1101001:284 курорт Анапа, пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

31 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) 

номер 23:37:1101001:270 

Россия, Краснодарский край, Анапский район, п. 

Малый Утриш, Производственная база 

1.2. ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ И ИХ ОЦЕНИВАЕМЫХ ЧАСТЕЙ ИЛИ ССЫЛКИ НА 

ДОСТУПНЫЕ ДЛЯ ОЦЕНЩИКА ДОКУМЕНТЫ, СОДЕРЖАЩИЕ ТАКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

Таблица №2 
Вид сведений Источники информации 

Сведения о количественных и качествен-

ных характеристиках объекта оценки 
- Опись имущества гражданина от 21.12.2018г. 

1.3. СОСТАВ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ СВЕДЕНИЙ, ДОСТАТОЧНЫХ ДЛЯ ИДЕНТИ-

ФИКАЦИИ КАЖДОЙ ИЗ ИХ ЧАСТЕЙ (ПРИ НАЛИЧИИ) 

Объекты оценки рассматриваются как единое целое, то есть не имеют составных частей. 

1.4. ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА, УЧИТЫВАЕМЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Права на объект оценки принадлежат Никонову Виталию Алексеевичу. 

Права, учитываемые при оценке объектов оценки: 

Таблица №3 

№ 
п/п 

Объект 
Вид права на 

здание 
Правоподтверждающий 

документ 
Земельный участок 

под зданием 

Вид права на 
земельный 

участок 

Правоподтверждающий 
документ 

1 

Сооружение нежи-
лое, назначение не-
жилое, кадастровый 
(условный) номер 

23:37:1101001:240 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-

лежащих одному лицу, 
проводится вместе с 
земельным участком. 

2 

Здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:260 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 

35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

3 

Здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-

ный) номер 
23:37:1101001:261 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-

ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

4 

Сооружение, назна-
чение нежилое , 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:253 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 

земельным участком. 

5 

Сооружение, назна-

чение нежилое, када-
стровый (условный) 
номер 
23:37:1101001:262 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 

строения, сооружения, 
находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

6 

Здание, назначение 
Нежилое здание, 

кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:263 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
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лежащих одному лицу, 
проводится вместе с 
земельным участком. 

7 

Здание, назначение 
нежилое здание, 

кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:264 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

8 

здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:265 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

9 

Здание , назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:267 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 

РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

10 

Сооружение, назна-
чение нежилое, када-
стровый (условный) 
номер 

23:37:1101001:268 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-

лежащих одному лицу, 
проводится вместе с 
земельным участком. 

11 

Здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:241 

Собственность 
Опись имущества граж-

данина от 21.12.2018г. 
Не оформлен 

Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 

35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

12 

здание, назначение 
нежилое здание, 

кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:269 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

13 

Сооружение, назна-
чение нежилое, када-
стровый (условный) 
номер 
23:37:1101001:271 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

14 

здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:272 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 

РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

15 

здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 

23:37:1101001:273 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-

лежащих одному лицу, 
проводится вместе с 
земельным участком. 

16 здание, назначение Собственность Опись имущества граж- Не оформлен Права пользо- В соответствии п. 4 ст. 
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нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 

23:37:1101001:274 

данина от 21.12.2018г. вания 35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

17 

здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:275 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

18 

нежилое здание, 
назначение: нежилое, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:276 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 

РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

19 

Сооружение, назна-
чение нежилое, када-
стровый (условный) 

номер 
23:37:1101001:277 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-

ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

20 

Здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:0105012:263 

Собственность 
Опись имущества граж-

данина от 21.12.2018г. 
Не оформлен 

Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 

35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

21 

Здание, назначение 
нежилое здание, 

кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:278 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

22 

Сооружение, назна-
чение нежилое, када-
стровый (условный) 
номер 
23:37:1101001:242 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

23 

сооружение, назначе-
ние производствен-
ное, кадастровый 
(условный) номер 
23:37:1101001:243 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 

РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

24 

здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 

23:37:1101001:244 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-

лежащих одному лицу, 
проводится вместе с 
земельным участком. 

25 

здание, назначение 

нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 
23:37:1101001:279 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 

35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
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ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 

земельным участком. 

26 

сооружение, назначе-

ние нежилое, кадаст-
ровый (условный) 
номер 
23:37:1101001:280 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 

строения, сооружения, 
находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

27 

здание , назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-
ный) номер 

23:37:1101001:281 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-

лежащих одному лицу, 
проводится вместе с 
земельным участком. 

28 

сооружение, назначе-
ние нежилое, кадаст-
ровый (условный) 
номер 
23:37:1101001:282 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 

35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

29 

здание, назначение 
нежилое здание, 
кадастровый (услов-

ный) номер 
23:37:1101001:283 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-

ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

30 

Сооружение, назна-
чение нежилое, када-
стровый (условный) 
номер 
23:37:1101001:284 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 
строения, сооружения, 

находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 

земельным участком. 

31 

Сооружение, назна-

чение нежилое, када-
стровый (условный) 
номер 
23:37:1101001:270 

Собственность 
Опись имущества граж-
данина от 21.12.2018г. 

Не оформлен 
Права пользо-

вания 

В соответствии п. 4 ст. 
35 Земельного кодекса 
РФ отчуждение здания, 

строения, сооружения, 
находящихся на земель-
ном участке и принад-
лежащих одному лицу, 

проводится вместе с 
земельным участком. 

1.5. ОГРАНИЧЕНИЕ (ОБРЕМЕНЕНИЕ) ПРАВ, УЧИТЫВАЕМЫХ ПРИ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕН-

КИ 

Не выявлено. 

1.6. ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ 

Определение рыночной стоимости объектов оценки. 

1.7. ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И СВЯЗАННЫЕ С ЭТИМ 

ОГРАНИЧЕНИЯ 

Результаты оценки могут быть использованы для реализации имущества. 

1.8. ВИД СТОИМОСТИ 

Рыночная стоимость 

1.9. ДАТА ОЦЕНКИ 

12.12.2019 
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1.10. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ДОЛЖНА ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА 

В рамках законодательства РФ. 

1.11.ИНФОРМАЦИЯ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА, В КОТРОМ МОЖЕТ НАХОДИТЬ-

СЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Указание интервала не требуется. 

 

2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

2.1. ИНФОРМАЦИЯ О ПРИМЕНЯЕМЫХ ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ 

В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют следующие федеральные 

стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», утвержденный При-

казом Минэкономразвития России от 22.10.2010 г. №508; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к экспертному за-

ключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

04.07.2011 г. №328. 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к уровню знаний эксперта саморегулируемой организации 

оценщиков (ФСО №6)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 07 ноября 2011 года за № 628. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 25.09.2014 г. №611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО №8)», утвержденный Приказом Минэкономразви-

тия России от 01.06.2015 г. №326; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 01.06.2015 г. №327; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. №328; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности 

(ФСО №11)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.06.2015 г. №385. 

 Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО №12)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. №721. 

 Федеральный стандарт оценки «Определение инвестиционной стоимости (ФСО №13)», утвержденный 

Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. №722. 

2.2. ИНФОРМАЦИЯ О СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕСТВУЮЩЕГО ВИДА 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Вид стоимости объектов оценки, определяемой в данном отчете – рыночная. 

При определении рыночной стоимости объектов оценки используются следующие стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 25.09.2014 г. №611. 

2.3. ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕ-

СТВУЮЩЕГО ВИДА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В данном отчете определяется рыночная стоимость объектов оценки, то есть наиболее вероятная цена, по кото-

рой данные объекты 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 отража-

ются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

полнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
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- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для анало-

гичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к соверше-

нию сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной стоимости объекта оценки, яв-

ляются ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7: 

- ФСО-1, раскрывающий общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, 

применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 

- ФСО-2, раскрывающий понятия цели оценки, предполагаемого использования результата оценки, а 

также определения рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 

- ФСО-3, устанавливающий требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, 

используемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и 

расчетам. 

- ФСО-7, устанавливающий общие требования к проведению оценки, порядок составления задания на 

оценку, порядок проведения анализа рынка для определения стоимости объекта, содержит положения, 

касающиеся анализа наиболее эффективного использования объекта, подходов к оценке и согласования 

результатов оценки. 

 

3. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. Понимается, что про-

веденный анализ и заключения не содержат полностью или частично предвзятые мнения. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за во-

просы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достовер-

ным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме огово-

ренных в отчете. 

3. Эксперты не принимают на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к 

вопросу управления объектом. Ответственность за такого рода отчетность, относящуюся к исследованным объ-

ектам, несет владелец объектов. Эксперты заявляют, что аудиторская проверка финансовой и бухгалтерской 

документации в рамках настоящей оценки не проводилась. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние собст-

венности, конструкций, грунтов. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за 

необходимость выявления таковых. 

5. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не 

может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указан источник инфор-

мации.  

6. По информации, предоставленной заказчиком, объект на момент оценки свободен от каких либо ограниче-

ний на использование и свободен от прав на него третьих лиц.  

7. Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку. 

8. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведен-

ной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

9. Мнение оценщика относительно величины стоимости объекта действительно только на дату оценки. Оцен-

щик не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, юридических 

и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следова-

тельно, и на величину арендной платы. 

10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки и 

не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по величине, указанной в данном от-

чете, эта цена зависит от многих факторов, в том числе от умения сторон вести переговоры. 

11. Оценщик утверждает, что проведенная по настоящему договору работа соответствует признанным профес-

сиональным стандартам, специалист для выполнения работы соответствуют существующим требованиям. 

12. Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемых объектов (все размеры и объемы, 

содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответст-

венности за вопросы соответствующего характера. 

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

4.1.СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ФИЗИЧЕСКОМ ЛИЦЕ 

4.1.1. ФАМИЛИЯ, ИМЯ, ОТЧЕСТВО 

Чупраков Алексей Сергеевич 

 

4.1.2. СЕРИЯ И НОМЕР ДОКУМЕНТА, УДОСТОВЕРЯЮЩЕГО ЛИЧНОСТЬ, ДАТА ВЫДАЧИ И ОР-

ГАН, ВЫДАВШИЙ УКАЗАННЫЙ ДОКУМЕНТ  

ИНН: 433801868570 
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СНИЛС: 073-745-674 94 

 

4.1.3. МЕСТО НАХОЖДЕНИЯ 

Адрес: 614081, Пермский край, г. Пермь, ОПС 81, а/я 2 

4.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, РАБОТАЮЩЕМ НА ОСНОВАНИИ ТРУДОВОГО ДОГОВОРА 

Попов Илья Александрович 

Оценщик является членом Ассоциации «СРОО «Экспертный совет», рег. №1602. Свидетельство №1602 от 

26.05.2017 года. 

 

4.2.1. КВАЛИФИКАЦИЯ ОЦЕНЩИКА 

Попов Илья Александрович имеет высшее профессиональное образование по специальности «Финансы и кре-

дит», что подтверждается дипломом государственного образовательного учреждения высшего профессиональ-

ного образования «Государственный университет - Высшая школа экономики» ВСГ 4386940, выдан 09 июня 

2010 г. и образование в области оценки по специальности «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», что под-

тверждается дипломом о переподготовке ПП-I № 821049, выдан ГОУ ДПО «Институт повышения квалифика-

ции – РМЦПК» 25 января 2012 г. 

 

4.2.2. СВЕДЕНИЯ О СТРАХОВАНИИ ГРАЖДАНСКОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА 

Акционерное общество «АльфаСтрахование», страховой полис № 6191R/776/00742/9 от 01.11.2019 г., действи-

телен с 01.11.2019 г. по 31.10.2020 г., страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей 

 

4.2.3. СТАЖ РАБОТЫ ОЦЕНЩИКА В ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

9 лет 

 

4.2.4. СВЕДЕНИЯ О МЕСТОНАХОЖДЕНИИ ОЦЕНЩИКА 

614022, Пермь, ул. Мира, д. 11 

 

4.2.5. КОНТАКТНЫЕ ДАННЫЕ ОЦЕНЩИКА 

Контактный телефон: 8-919-494-42-33 

Почтовый адрес: 614094, Пермский край, г. Пермь, ул. Котовского, д. 2, кв. 12 

Электронная почта: popov27111987@gmail.com 

 

4.2.6. НЕЗАВИСИМОСТЬ ОЦЕНЩИКА И ИСПОЛНИТЕЛЯ 

Оценщик и Исполнитель, не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или ра-

ботником Заказчика, не является лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с ука-

занными лицами в близком родстве или свойстве. Исполнитель не является аффилированным лицом Заказчика. 

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора, не являет-

ся участником (членом) или кредитором Заказчика. Заказчик не является кредитором или страховщиком Оцен-

щика. 

Заказчик либо иные заинтересованные лица не имеют права вмешиваться в деятельность Оценщика и Исполни-

теля, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том 

числе ограничивать круг вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта 

оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой величины стои-

мости объекта оценки. 

5. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ И ПОДГОТОВКЕ ОТ-

ЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ 

Не привлекались. 

 

  

mailto:info@rc-prm.ru
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6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

6.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Договор №024/19 от 19.03.2019 

6.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ(Ы) ОЦЕНКИ 

Таблица №4 

Объекты оценки: 

№ п/п Объект 

1 
Сооружение нежилое, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:240 

2 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:260 

3 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:261 

4 
Сооружение, назначение нежилое , кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:253 

5 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:262 

6 
Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:263 

7 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:264 

8 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:265 

9 
Здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:267 

10 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:268 

11 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:241 

12 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:269 

13 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:271 

14 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:272 

15 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:273 

16 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:274 

17 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:275 

18 
нежилое здание, назначение: нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:276 

19 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:277 

20 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:0105012:263 

21 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:278 

22 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:242 

23 
сооружение, назначение производственное, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:243 

24 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:244 

25 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:279 

26 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:280 

27 
здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:281 

28 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:282 

29 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 
23:37:1101001:283 

30 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:284 

31 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:270 
 

Заказчик 

Финансовый управляющий Никонова Виталия Алексеевича Чупраков Алексей Сергеевич, 

действующего на основании Решения Арбитражного суда Пермского края от «29» мая 2018 

г по делу № А50-31136/2017 

Собственник Право принадлежит  Никонову Виталию Алексеевичу 

Основания для проведения оценки объек-

та оценки 
Договор №024/19 от 19.03.2019 

Вид определяемой стоимости объекта Рыночная стоимость 
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оценки 

Дата определения стоимости 12.12.2019 

6.3. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ 

6.3.1. РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЙ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ ДОХОДНОГО ПОДХОДА К 

ОЦЕНКЕ 

Не применялся. 

6.3.2. РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЙ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

К ОЦЕНКЕ 

Не применялся. 

6.3.3. РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЙ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА К 

ОЦЕНКЕ 

Таблица №5 

№ п/п Объект оценки 
Рыночная 

стоимость, руб. 

1 Сооружение нежилое, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:240 205 864 

2 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:260 83 907 

3 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:261 37 449 

4 Сооружение, назначение нежилое , кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:253 38 043 

5 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:262 122 662 

6 Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:263 120 306 

7 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:264 109 525 

8 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:265 126 721 

9 Здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:267 82 240 

10 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:268 161 180 

11 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:241 35 481 

12 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:269 72 661 

13 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:271 136 770 

14 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:272 330 948 

15 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:273 157 646 

16 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:274 201 288 

17 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:275 196 876 

18 нежилое здание, назначение: нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:276 76 830 

19 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:277 160 401 

20 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:0105012:263 87 646 

21 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:278 137 261 

22 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:242 252 422 

23 сооружение, назначение производственное, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:243 79 307 

24 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:244 72 121 

25 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:279 49 548 

26 сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:280 58 793 

27 здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:281 34 059 

28 сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:282 30 069 

29 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:283 83 002 

30 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:284 30 069 

31 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:270 21 294 882 

Итого: 24 665 975 

6.4. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №6 

№ п/п Объект оценки 
Рыночная стои-

мость, руб. 

1 Сооружение нежилое, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:240 206 000 

2 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:260 84 000 

3 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:261 37 000 

4 Сооружение, назначение нежилое , кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:253 38 000 

5 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:262 123 000 

6 Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:263 120 000 

7 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:264 110 000 

8 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:265 127 000 

9 Здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:267 82 000 

10 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:268 161 000 

11 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:241 35 000 
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12 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:269 73 000 

13 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:271 137 000 

14 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:272 331 000 

15 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:273 158 000 

16 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:274 201 000 

17 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:275 197 000 

18 нежилое здание, назначение: нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:276 77 000 

19 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:277 160 000 

20 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:0105012:263 88 000 

21 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:278 137 000 

22 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:242 252 000 

23 сооружение, назначение производственное, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:243 79 000 

24 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:244 72 000 

25 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:279 50 000 

26 сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:280 59 000 

27 здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:281 34 000 

28 сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:282 30 000 

29 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:283 83 000 

30 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:284 30 000 

31 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:270 21 295 000 

Итого: 24 666 000 

6.5. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОЙ ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 

Результаты оценки могут быть использованы для реализации имущества в рамках дела о банкротстве. 

6.6. ПОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕТА 

024/19 

6.7. ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА 

12.12.2019 

6.8.ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОСМОТРА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

12.05.2019 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ 

ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИ-

СТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КО-

ЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №7 
Вид сведений Источники информации 

Сведения о количественных и качественных 

характеристиках объекта оценки 
- Опись имущества гражданина от 21.12.2018г. 

7.2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СО ССЫЛКОЙ НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.2.1. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ НА ОБЪЕКТЫ ОЦЕНКИ 

Права на объект оценки принадлежат Никонову Виталию Алексеевичу. 

 

7.2.1.1. НАИМЕНОВАНИЕ ИМУЩЕСТВЕННОГО ПРАВА НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Право собственности на здания и сооружения, право пользования на земельный участок. 

 

7.2.1.2. ДАННЫЕ О ПРАВООБЛАДАТЕЛЕ 

Никонов Виталий Алексеевич 

Паспорт гражданина РФ серии 57 04 № 392933 

Адрес: 614095, Пермский край, г. Пермь, ул. Карпинского 77Б-84 

 
7.2.1.3. БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Собственник объекта оценки физическое лицо, балансовая стоимость отсутствует 

 
7.2.2.СВЕДЕНИЯ ОБ ОБРЕМЕНЕНИЯХ, СВЯЗАННЫХ С ОБЪЕКТАМИ ОЦЕНКИ 

Не выявлено. 
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7.2.3.СВЕДЕНИЯ О ФИЗИЧЕСКИХ СВОЙСТВАХ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Сведения о физических свойствах объектов оценки указаны в таблицах №6-9. 

 

7.2.4.СВЕДЕНИЯ ОБ ИЗНОСЕ И УСТАРЕВАНИЯХ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ
2
 

Таблица №8 

№ 
п/п 

Объект 
Физический 

износ, % 

Функцио-
нальное ус-

таревание, % 

Внешнее 
устаревание, 

% 

Накопленный 
износ, % 

1 

Сооружение нежилое, назначение нежилое, 

кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:240 

60% 0% 49% 80% 

2 
Здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:260 
60% 0% 49% 80% 

3 
Здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:261 
60% 0% 49% 80% 

4 
Сооружение, назначение нежилое , кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:253 
60% 0% 49% 80% 

5 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:262 
60% 0% 49% 80% 

6 
Здание, назначение Нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:263 
60% 0% 49% 80% 

7 
Здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:264 
60% 0% 49% 80% 

8 
здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:265 
60% 0% 49% 80% 

9 
Здание , назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:267 
60% 0% 49% 80% 

10 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:268 
60% 0% 49% 80% 

11 
Здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:241 
60% 0% 49% 80% 

12 
здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:269 
60% 0% 49% 80% 

13 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:271 
60% 0% 49% 80% 

14 
здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:272 
60% 0% 49% 80% 

15 
здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:273 
60% 0% 49% 80% 

16 
здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:274 
60% 0% 49% 80% 

17 
здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:275 
60% 0% 49% 80% 

18 
нежилое здание, назначение: нежилое, кадаст-

ровый (условный) номер 23:37:1101001:276 
60% 0% 49% 80% 

19 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:277 
60% 0% 49% 80% 

20 
Здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:0105012:263 
60% 0% 49% 80% 

21 
Здание, назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:278 
60% 0% 49% 80% 

22 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:242 
60% 0% 49% 80% 

23 

сооружение, назначение производственное, 

кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:243 

60% 0% 49% 80% 

24 
здание, назначение нежилое здание, кадастро-
вый (условный) номер 23:37:1101001:244 

60% 0% 49% 80% 

25 
здание, назначение нежилое здание, кадастро-
вый (условный) номер 23:37:1101001:279 

60% 0% 49% 80% 

26 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый 
(условный) номер 23:37:1101001:280 

60% 0% 49% 80% 

27 
здание , назначение нежилое здание, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:281 
60% 0% 49% 80% 

28 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый 
(условный) номер 23:37:1101001:282 

60% 0% 49% 80% 

29 здание, назначение нежилое здание, кадастро- 60% 0% 49% 80% 

                                                 
2 См. расчет в разделе 9 настоящего Отчета 
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вый (условный) номер 23:37:1101001:283 

30 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:284 
60% 0% 49% 80% 

31 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:270 
60% 0% 49% 80% 

Расчет износа и устареваний произведен в разделе 9.2.2.2. 

 

7.2.5.КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯЩИХ В 

СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩИЕ НА РЕЗУЛЬТАТЫ 

ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Рисунок №1 

 
 

Рисунок №2 

 
Источник: https://yandex.ru/maps/ 

 

Таблица №9 
Показатель Характеристика показателя 

Административное расположение Краснодарский край, город-курорт Анапа, пос.Малый Утриш 

Типичное использование окружающей 

недвижимости 
Не используется 

Транспортная доступность Подъезд на личном транспорте – грунтовая дорога. 

Примечание к таблице. Данные о местоположении объекта оценки получены оценщиком при визуальном осмотре оцениваемых объектов.  



  

 

Земельный участок 

Таблица №10 
№ 

п/п 
Объект Адрес 

Земельный уча-

сток под зданием 

Вид права на зе-

мельный участок 

Площадь земельного 

участка, кв.м. 
Правоподтверждающий документ 

1 

Сооружение нежилое, назна-

чение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:240 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш Производствен-

ная база 

Не оформлен Права пользования 624 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

2 
Здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:260 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 257 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

3 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:261 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 118 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

4 
Сооружение, назначение не-
жилое , кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:253 

Российская Федерация, Краснодар-
ский край, город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш Производствен-

ная база 

Не оформлен Права пользования 125 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

5 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:262 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 366 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

6 
Здание, назначение Нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:263 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 349 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

7 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:264 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 324 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

8 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:265 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 378 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

9 

Здание , назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:267 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 253 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

10 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:268 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 491 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

11 Здание, назначение нежилое Российская Федерация, Краснодар- Не оформлен Права пользования 113 В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
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здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:241 

ский край, город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш Производствен-
ная база 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

12 
здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:269 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 219 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

13 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:271 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 410 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

14 
здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:272 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 904 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

15 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:273 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 461 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

16 
здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:274 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 538 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

17 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:275 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 580 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

18 

нежилое здание, назначение: 
нежилое, кадастровый (ус-

ловный) номер 

23:37:1101001:276 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 235 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

19 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:277 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 439 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

20 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:0105012:263 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

Не оформлен Права пользования 268 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 
отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

21 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:278 

Россия, Краснодарский край, Анап-

ский район, п. Малый Утриш 
Не оформлен Права пользования 402 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-
му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

22 
Сооружение, назначение не-
жилое, кадастровый (услов-

Российская Федерация, Краснодар-
ский край, город-курорт Анапа, 

Не оформлен Права пользования 753 
В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-
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ный) номер 23:37:1101001:242 пос.Малый Утриш Производствен-

ная база 

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

23 

сооружение, назначение про-

изводственное, кадастровый 
(условный) номер 

23:37:1101001:243 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш Производствен-

ная база 

Не оформлен Права пользования 191 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-
щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

24 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:244 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш Производствен-

ная база 

Не оформлен Права пользования 196 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

25 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:279 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

Не оформлен Права пользования 146 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-
щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

26 

сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:280 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

Не оформлен Права пользования 152 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

27 

здание , назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:281 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

Не оформлен Права пользования 110 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-
щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

28 

сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:282 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, г. Анапа, пос.Малый Ут-

риш 

Не оформлен Права пользования 98 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

29 
здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:283 

Российская Федерация, Краснодар-
ский край, город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

Не оформлен Права пользования 257 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-
щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

30 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:284 

Российская Федерация, Краснодар-

ский край, город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш, Малый Утриш 

Не оформлен Права пользования 98 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-

щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

31 
Сооружение, назначение не-
жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:270 

Россия, Краснодарский край, Анап-
ский район, п. Малый Утриш, Про-

изводственная база 

Не оформлен Права пользования 66 154 

В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ 

отчуждение здания, строения, сооружения, находя-
щихся на земельном участке и принадлежащих одно-

му лицу, проводится вместе с земельным участком. 

 

Земельный участок, на котором расположены оцениваемые здания и сооружения 

Характеристика объекта оценки: Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: реконструкция производственной базы в 

объект рекреационного назначения, общая площадь 76 762 кв.м., кадастровый номер: 23:37:1101001:40, адрес объекта: Краснодарский край, г. Анапа, с/о Супсехский, п. 

Малый Утриш. 
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Рисунок №3 

 
Источник: http://pkk5.rosreestr.ru 
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Таблица №11 
Адрес расположения земельного участка Краснодарский край, г. Анапа, с/о Супсехский, п. Малый Утриш 

Субъект права  Собственность публично-правовых образований 

Категория земельного участка Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование  Собственность публично-правовых образований 

Кадастровый номер земельного участка 23:37:1101001:40 

Общая площадь, кв.м. 76 762 

Кадастровая стоимость  279 176 485,42 руб. 

Описание земельного участка и рельефа местности Земельный участок многоугольной формы, рельеф местности – спокойный 

Имеющиеся подъезды к участку (грунтовые и асфальтированные дороги, близость ж/д 

веток, тупиков) 
Грунтовый подъезд. Проезд затруднен в виду рельефа местности. Некруглогодичный 

Характер использования соседних земельных участков (свободные от застройки, застро-

енные, какие постройки) 
Преимущественной свободные от застройки 

Наличие инженерных коммуникаций Не заведены 

Благоустройство территории Не благоустроено 

Улучшения земельного участка Здания и сооружения бывшей производственной базы 

Удаленность от береговой линии моря Менее 500 метров 

  

Примечание: Данные о местоположении объекта оценки получены Оценщиком при визуальном осмотре объекта оценки. 

Земельный участок находится в границах зоны горно-санитарной охраны курорта 

Рисунок №4 
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Рисунок №5 

 
Источник: https://www.anapa-official.ru/adm/arhitektura-i-gradostroitelstvo/pravila-zemlepolzovanija-i-zastrojki 

 

Согласно Решению Совета муниципального образования город-курорт Анапа от 23.07.2015 №571«Об установлении порядка определения цены выкупа  земельных 

участков, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования город-курорт Анапа, предоставляемых без проведения  торгов» данный зе-

мельный участок нельзя выкупить в собственность, так как: «не подлежат выкупу земельные участки, расположенные в зонах округа санитарной (горно-

санитарной) охраны» 

 

*Поскольку точных данных о площади земельного участка для объектов оценки не предоставлены, размер земельного участка определен на основании СНиП 2.08.01-89*.  В 

соответствии с нормами СНиПа площадь застройки зависит от назначения и типа огнестойкости здания:  

Таблица №12 

Степень огнестойкости здания Расстояние, м, при степени огнестойкости зданий 

https://www.anapa-official.ru/adm/arhitektura-i-gradostroitelstvo/pravila-zemlepolzovanija-i-zastrojki
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I, II III IIIa, IIIб, IV, IVa, V 

I, II 6 8 10 

III 8 8 10 

IIIa, IIIб, IV, IVa, V 10 10 15 

 

Степень огнестойкости здания определен на основании СНиП 2.01.02-85*  

Таблица №13 

Степень огне-

стойкости 
Конструктивные характеристики 

I 

Здания с несущими и ограждающими конструкциями из цельной или клееной древесины и других горючих или трудногорючих материалов, защищенных от воздействия 

огня и высоких температур штукатуркой или другими листовыми или плитными материалами. К элементам покрытий не предъявляются требования по пределам огнестой-

кости и пределам распространения огня, при этом элементы чердачного покрытия из древесины подвергаются огнезащитной обработке 

II То же. В покрытиях зданий допускается применять незащищенные стальные конструкции 

III 

Здания с несущими и ограждающими конструкциями из естественных или искусственных каменных материалов, бетона или железобетона. Для перекрытий допускается 

использование деревянных конструкций, защищенных штукатуркой или трудногорючими листовыми, а также плитными материалами. К элементам покрытий не предъяв-

ляются требования по пределам огнестойкости и пределам распространения огня, при этом элементы чердачного покрытия из древесины подвергаются огнезащитной об-
работке 

IIIа 
Здания с несущими и ограждающими конструкциями из естественных или искусственных каменных материалов, бетона или железобетона с применением листовых и 
плитных негорючих материалов 

IIIб 
Здания преимущественно с каркасной конструктивной схемой. Элементы каркаса - из стальных незащищенных конструкций. Ограждающие конструкции - из стальных 
профилированных листов или других негорючих листовых материалов с трудногорючим утеплителем 

IV 

Здания преимущественно одноэтажные с каркасной конструктивной схемой. Элементы каркаса - из цельной или клееной древесины, подвергнутой огнезащитной обработ-
ке, обеспечивающей требуемый предел распространения огня. Ограждающие конструкции - из панелей или поэлементной сборки, выполненные с применением древесины 

или материалов на ее основе. Древесина и другие горючие материалы ограждающих конструкций должны быть подвергнуты огнезащитной обработке или защищены от 

воздействия огня и высоких температур таким образом, чтобы обеспечить требуемый предел распространения огня.  

IVа 
Здания преимущественно одноэтажные с каркасной конструктивной схемой. Элементы каркаса - из стальных незащищенных конструкций. Ограждающие конструкции - из 

стальных профилированных листов или других негорючих материалов с горючим утеплителем. 

V Здания, к несущим и ограждающим конструкциям которых не предъявляются требования по пределам огнестойкости и пределам распространения огня. 

Поскольку здание  объект оценки и соседние здания относятся к III степени огнестойкости, то площадь земельного участка, относящегося к зданию будет составлять 

площадь фактической застройки (площадь здания по внешнему обмеру) плюс площадь непосредственно примыкающая к зданию равная по  ширине ½ от установленного 

требования СНиПа (необходимое расстояние в 8 метров делиться в равной доле между собственниками двух соседних зданий). Суммарное значение принимаем равным 8 

(по 4 метра с каждой стороны здания).   

 Площадь земельного участка, относящаяся  к  зданию составит: 
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Таблица №14 

Объект недвижимости Формула расчета площади участка Площадь застроенного участка под объектом, м2 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) 

номер 23:37:1101001:260 
(√64,5,1+8)^2 257 

Улучшения земельного участка 

Таблица №15 
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1 

Сооружение нежилое, назна-

чение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:240 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш Про-
изводственная база 

Нет 

данных 
- 288,3 - 

Сооружение ли-

ния смешанного 

посола 

- 
Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

2 
Здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:260 

Россия, Краснодарский 
край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
1 64,5 - навес-склад 133 258,94 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

3 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:261 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
1 8,1 - 

сооружение убо-

рочная 
51 592,78 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

4 

Сооружение, назначение не-

жилое , кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:253 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш Про-

изводственная база 

Нет 

данных 
- 10 - 

Сооружение- 

забор 
- 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

5 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:262 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
- 124 - 

Сооружения 

складов-навесов 
- 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

6 

Здание, назначение Нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:263 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
1 114 - 

емкость стацио-

нарная 
1 700 577,03 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

7 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:264 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

Нет 
данных 

1 100 - здание котельной 2 083 272,51 
Бетонный 
ленточный 

Каменные - - - - 

8 
здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:265 

Россия, Краснодарский 
край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
1 130,9 - 

здание дизельной 

станции 
2 223 547,65 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

9 
Здание , назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Нет 

данных 
0 62,4 - гараж 736 213,76 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 
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ный) номер 23:37:1101001:267 Малый Утриш 

10 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:268 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
- 200,3 - 

сооружение со-

леприемочной 

ванны 

- 
Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

11 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:241 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш Про-

изводственная база 

Нет 

данных 
1 7 - подстанция ТП 80 571,30 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

12 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:269 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
1 46,4 - 

проходная-

лаборатория 
732 248,25 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

13 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:271 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

Нет 

данных 
- 150 - 

Сооружение ван-

на для приготов-
ления тузлука 

- 
Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

14 
здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:272 

Россия, Краснодарский 
край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 
данных 

- 486,8 - общежитие 5 211 082,04 
Бетонный 
ленточный 

- - - - - 

15 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:273 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
0 181,4 - 

здание коптиль-

ного цеха 
3 122 364,96 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

16 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:274 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
0 231,1 - 

здание склад-

мастерская 
3 123 166,16 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

17 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:275 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 
Малый Утриш 

Нет 
данных 

0 259 - 
здание магазина-

столовой 
2 772 535,43 

Бетонный 
ленточный 

- - - - - 

18 
нежилое здание, назначение: 
нежилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:276 

Россия, Краснодарский 
край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
1 53,6 - контора 1 310 724,28 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

19 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:277 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
- 168 - 

сооружение при-

чал №2 
- 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

20 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:0105012:263 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш, Ма-

лый Утриш 

Нет 
данных 

0 70,2 - гараж 1 010 229,27 
Бетонный 
ленточный 

- - - - - 

21 

Здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:278 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш 

Нет 

данных 
0 145,3 - 

здание бани с 

прачечной 
2 691 538,02 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

22 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:242 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш Про-

Нет 

данных 
- 378 - 

сооружение при-

чала 
- 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 
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изводственная база 

23 

сооружение, назначение про-

изводственное, кадастровый 

(условный) номер 
23:37:1101001:243 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш Про-

изводственная база 

Нет 

данных 
- 33,8 - 

сооружение туз-

лучного септика 
- 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

24 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:244 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш Про-
изводственная база 

Нет 

данных 
1 36 - 

солеприемная 

ванна 
468 901,83 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

25 

здание, назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:279 

Российская Федерация, 
Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш, Ма-

лый Утриш 

Нет 

данных 
1 16,8 - погреб 315 128,61 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

26 
сооружение, назначение не-
жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:280 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 
город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш, Ма-

лый Утриш 

Нет 
данных 

- 18,7 - 
Сооружение со-
леприемочных 

ванн 

- 
Бетонный 
ленточный 

- - - - - 

27 

здание , назначение нежилое 

здание, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:281 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш, Ма-

лый Утриш 

Нет 

данных 
1 6,2 - 

емкости стацио-

нарные 
92 487,52 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

28 

сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:282 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, г. 

Анапа, пос.Малый Ут-

риш 

Нет 

данных 
- 3,6 100 

емкость водона-

порная 
- 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

29 
здание, назначение нежилое 
здание, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:283 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 
город-курорт Анапа, 

пос.Малый Утриш, Ма-

лый Утриш 

Нет 

данных 
1 64,5 - столовая-магазин 690 457,67 

Бетонный 

ленточный 
Каменные - - - - 

30 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-
ный) номер 23:37:1101001:284 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, 

город-курорт Анапа, 
пос.Малый Утриш, Ма-

лый Утриш 

Нет 
данных 

- 3,6 - 

Сооружение ем-

кости водона-
порной 

- 
Бетонный 
ленточный 

- - - - - 

31 

Сооружение, назначение не-

жилое, кадастровый (услов-

ный) номер 23:37:1101001:270 

Россия, Краснодарский 

край, Анапский район, п. 

Малый Утриш, Произ-

водственная база 

Нет 

данных 
- 66154 - 

Сооружение бе-

тонного мощения 
- 

Бетонный 

ленточный 
- - - - - 

Примечание: описание выполнено на основании визуального осмотра. 



  

 

 

7.2.6. ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

На дату осмотра объекты оценки не используются. 

 
7.2.7. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТАМ ОЦЕНКИ, СУ-

ЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ИХ СТОИМОСТЬ 

Не обнаружены 

7.3.ИНАЯ ИНФОРМАЦИЯ, СУЩЕСТВЕННАЯ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 

ОЦЕНКИ 

Не выявлено 

7.4. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Анализ наиболее эффективного использования (Н.Э.И.) – процедура выявления и обоснования альтернативного 

использования собственности, обеспечивающего максимально продуктивное использование. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и конкурентное ис-

пользование объекта недвижимости, то есть то использование, которому соответствует максимальная стои-

мость объекта. Это использование должно быть вероятным и соответствовать варианту использования, выби-

раемому типичным инвестором на рынке.  

Наиболее эффективное использование и является абсолютом. Оно отражает мнение оценщика в отношении 

наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа господствующих рыночных условий. 

Использование объекта недвижимости должно отвечать следующим четырем критериям, чтобы соответство-

вать его наиболее эффективному использованию. 

Понятие оптимального использования, применяемого в настоящем отчете, определяется как наиболее эффек-

тивное разрешенное законом использование земельного участка и возведенного на нем объекта недвижимости с 

наибольшей отдачей. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых 

вариантов использования следующим критериям: 

1. Юридическая допустимость - рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряже-

ниями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и 

экологическим законодательством, правительственным и местным законодательством (рассмотрение всех 

документов, регламентирующих нормативно-юридическую сторону вариантов функционального исполь-

зования).  

Характер использования может быть ограничен договорами аренды, запретом на использование отдельных 

видов материалов, ограничением определѐнной этажности, запретом на строительство в данном  месте, не-

гативным настроением местного населения и т.д. 

2. Физическая возможность - рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования 

(размеры и форма участка, его доступность, вероятность и частота стихийных бедствий, топографические 

и географические особенности, инженерно-геологические и гидрологические условия, доступность транс-

портных и коммунальных удобств). 

3. Экономическая оправданность - рассмотрение того, какое из физически осуществимых и разрешенных 

законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка (то есть рассмотрение финан-

сово целесообразных из оставшихся вариантов).  

Критерием финансовой целесообразности является положительный возврат инвестируемого капитала, то 

есть возврат, равный или больший расходов для компенсации затрат на инвестиции). 

4. Максимальная продуктивность - рассмотрение того, какое из финансово осуществимых видов использова-

ния будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.  

Из всех финансово целесообразных вариантов необходимо выбрать использование, которое создаѐт мак-

симальную остаточную стоимость земли, либо обеспечивает максимальный возврат инвестированного ка-

питала.   

 

Анализ наиболее эффективного использования объектов оценки 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых 

вариантов использования следующим критериям. 

Вывод: Согласно заданию на рассматривается единственный вариант использования  реализация имущества 

Должника третьим лицам. 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

8.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТА-

НОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕ-

МОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ В ПЕРИОД, 

ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

8.1.1. ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯ-

НИЕ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (РФ) 

Итоги социально-экономического развития России в январе-июне 2019 года 

Таблица №16 

 
1) Данные за I квартал 2019 г. (первая оценка). 

 2) I квартал 2019 г. в % к I кварталу 2018 года. 

 3) I квартал 2018 г. в % к I кварталу 2017 года. 

 4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, га-

зом и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и 

утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений". 

 5) Оперативные данные уточнены на основании итогов годовых статистических обследований хозяйствующих субъектов.  

 6) Данные за май 2019 года. 

 7) Май 2019 г. и май 2018 г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 

 8) Май 2019 г. и май 2018 г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 

 9) Январь-май 2019 г. и январь-май 2018 г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 

10) Данные за I квартал 2019 года. 

11) Оценка показателей рассчитана в соответствии с Методологическими положениями по расчету показателей денежных доходов и расхо-

дов населения (утвержденными приказом Росстата № 465 от 02.07.2014 с изменениями от 

20.11.2018). 

12) С учетом единовременной денежной выплаты пенсионерам в январе 2017 г. в размере 5 тыс. рублей, назначенной в  

соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016 г. № 385-ФЗ. 

13) Предварительная оценка. 

14) Предварительные данные. 

Источник: http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/info/oper-06-2019.pdf 
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8.1.2. ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯ-

НИЕ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (КРАСНОДАРСКИЙ КРАЙ) 

Основные итоги социально-экономического развития Краснодарского края за 1 квартал 2019 года 

Оперативные статистические данные за первый квартал текущего года свидетельствуют о том, что 

большинство отраслей экономики края (за исключением строительства и оптовой торговли) показали положи-

тельную динамику, а промышленность и сельское хозяйство даже с превышением прошлогодних темпов роста. 

Рост промышленного производства составил 103,8 % (при 101,5 % годом ранее). Нарастание динамики 

обусловлено, в первую очередь, восстановлением металлургического производства (рост в 4,4 раза) после ре-

монта оборудования на Абинском Электрометаллургическом заводе в начале 2018 года. 

В сельскохозяйственном производстве темп роста составил 102,9 % (при 102,3 % в январе-марте 2018 

года). Увеличено производство всех видов животноводческой продукции: мяса – на 6,4 %, молока – на 0,7 %, и 

яиц – на 2,6 %. 

В транспортировке и хранении динамика объѐмов услуг в сопоставимых ценах составила 103,0 %. Рост 

грузооборота обеспечен железнодорожным, автомобильным и трубопроводным транспортом, возросли объѐмы 

перевалки грузов в морских портах. Увеличен пассажиропоток на железнодорожном транспорте и через аэро-

порты края. 

На потребительском рынке рост оборота общественного питания составил 102,5 % (при 102,2 % роста в 

первом квартале 2018 года), розничной торговли - 101,0 % против 101,6 % в январе-марте прошлого года. Сни-

зился объѐм платных услуг населению – на 4,6 % (на фоне 2,4 % роста год назад).  

В строительстве объѐмы выполненных работ сократились на 41,8 % (против 6,0 % снижения в анало-

гичном периоде прошлого года) в результате завершения строительства Крымского моста. Ввод в действие жи-

лых домов увеличен на 7,1 % (на фоне 26,4 % падения годом ранее).  

Оборот организаций оптовой торговли снизился на 3% ввиду существенного роста  цен на продажу то-

варов, занимающих значительную долю в оптовом обороте края. 

Среднемесячная заработная плата одного работника в первом квартале 2019 года оценена Краснодарстатом в 

размере 33,1 тыс. руб. с темпом 106,3 %. В условиях роста потребительских цен на 5,2 % реальная заработная 

плата составила 101,1 % (на фоне 107,9 % в январе-марте 2018 года). 

 

Промышленное производство  

Индекс промышленного производства по итогам квартала составил 103,8 %, в том числе в обрабаты-

вающих производствах, выпускающих 83,6 % всей промышленной продукции, – 104,3 %.  

Из 23 секторов обрабатывающих производств положительная динамика отмечена в 11. Наиболее суще-

ственно увеличен выпуск продукции в металлургическом производстве – в 4,4 раза в результате возобновления 

работы основного производства Абинского Электрометаллургического завода после ремонта оборудования в 

начале 2018 года. Кроме того, в 2,8 раза возросло производство электрического оборудования (за счѐт увеличе-

ния выпуска трансформаторов; кабелей управления, контроля и сигнализации; проточных водонагревателей), в 

1,9 раза – резиновых и пластмассовых изделий (за счѐт наращивания выпуска конвейерных лент; презервати-

вов; полимерных и непористых пластмассовых плит, листов, пленки; пластмассовой упаковки).  

В производстве химических веществ и химических продуктов рост достиг 137,9 %, в ремонте и монта-

же машин и оборудования – 126,5 %, в производстве полиграфической продукции – 115,8 %, производстве 

строительных материалов – 110,6 %, производстве прочих транспортных средств и оборудования – 108,1 %, 

производстве готовых металлических изделий – 103,1 %, производстве напитков – 102,9 %. 

В 12 секторах допущена отрицательная динамика: 

в производстве текстильных изделий – 89,3 % к уровню января-марта 2018 года (повлияло снижение в 

4,5 раза выпуска одеял и дорожных пледов); 

в производстве одежды – 86,6 % (в результате сокращения на треть пошива мужских костюмов и соро-

чек, а также введения в 2018 году процедуры конкурсного производства на швейном производстве в Ейске); 

в производстве кожи и изделий из кожи – 78,7 % (из-за снижения вдвое производства обуви в связи с 

заполнением склада готовой продукции; после отгрузки крупной партии обуви планируется увеличение объѐма 

производства); 

в обработке древесины и производстве изделий из дерева – 73,7 % (повлияло отсутствие выпуска дре-

весноволокнистых плит по причине нехватки оборотных средств у предприятия, а также снижение производст-

ва деревянных поддонов в связи с открытием филиала завода за пределами края); 

в производстве мебели – 81,2 % (сокращено производство деревянной мебели для спальни, кухонных 

столов и шкафов); 

в производстве бумаги и бумажных изделий – 98,6 % (в результате уменьшения выпуска бумажных 

мешков и сумок; санитарно-гигиенических изделий из бумажной массы; бланков, ярлыков и этикеток в типо-

графиях); 

в производстве лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях – 82,8 % (по 

причине приостановки производственной деятельности Троицкого йодного завода); 

в производстве компьютеров, электронных и оптических изделий – 81,0 % (за счѐт хозяйственной дея-

тельности двух микропредприятий, работающих по заказам и не имеющих стабильного объѐма производства); 
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в производстве машин и оборудования – 70,8 % (снижено производство тракторов для сельского хозяй-

ства – на 59,1 % в соответствии с производственной программой производителя; насосов центробежной подачи 

жидкостей – на 45,5% из-за специфики производственного цикла). 

В добыче полезных ископаемых индекс сложился на уровне 111,3 % в связи с ростом добычи прочих 

полезных ископаемых на 12,4 % (в том числе строительного камня – в 2,9 раза, гипса – на 14,8 %). При этом 

добыча нефти, включая газовый конденсат, сокращена на 8,4 %, добыча природного газа – на 3,4 %. Согласно 

программы геологоразведочных работ проводится подземный ремонт скважины (добыча нефти и газа не ведѐт-

ся).  

По виду деятельности «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воз-

духа» индекс промышленного производства составил 95,1 % к уровню первого квартала 2018 года.  

Выработка электроэнергии в крае снижена на 8,1 % и составила 3,1 млрд кВт-ч. Сократились объѐмы 

электроэнергии, произведѐнной электростанциями общего назначения – на 9,5 % (до 2,9 млрд кВт-ч), а также 

блок-станциями – на 18,2 % (до 84,8 млн кВт-ч). При этом увеличена выработка электроэнергии локальными 

электростанциями – на 17,0 % (до 102,1 млн кВт-ч) 

Потребление электрической энергии составило 7,2 млрд кВт-ч, или 97,2 % к уровню первого квартала 

2018 года, в том числе по категориям потребителей: население – 1,9 млрд кВт-ч, бюджетные потребители – 700 

млн кВт-ч, промышленность – 815 млн кВт-ч, прочие – 3,8 млрд кВт-ч.  

В связи с более тѐплыми погодными условиями в 2019 году отпуск тепловой энергии сокращѐн на 

3,4 % (до 5,4 млн Гкал), в том числе электростанциями – на 5,6 % (до 1,1 млн Гкал), котельными – на 2,4 % (до 

4,3 млн Гкал).  

По виду деятельности «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, дея-

тельность по ликвидации загрязнений» индекс промышленного производства составил 95,4 %.  

 

Инвестиции 

В 2018 году
3
 инвестиции в основной капитал за счѐт всех источников финансирования составили 481,1 

млрд руб., или 91,4 % к уровню 2017 года. 

Инвестиционные вливания в экономику со стороны крупных и средних организаций сократились на 

8,7 % и составили 374,5 млрд руб. 

Основными причинами сокращения капитальных вложений являются завершение реализации крупных 

инвестпроектов: физкультурно-оздоровительного комплекса «Центр художественной гимнастики» в г. Сочи и 

многофункционального рекреационно-ландшафтного комплекса на территории, прилегающей к стадиону 

«Краснодар», основного объѐма работ по строительству магистрального газопровода «Турецкий поток». 

Свою роль в сложившейся динамике инвестиций сыграло проведение со стороны хозяйствующих субъ-

ектов консервативной инвестиционной политики с переносом основных мероприятий долгосрочных программ 

развития на более отдаленную перспективу. Значительное влияние на складывающуюся тенденцию оказывает 

пересмотр на федеральном уровне приоритетов реализации государственной инвестиционной политики и подхо-

дов к расходам инвестиционного характера (перевод на режим финансирования по фактическому наличию сво-

бодных денежных средств).  

Наибольшая инвестиционная активность в текущем году зафиксирована в следующих видах экономиче-

ской деятельности: 

транспортировка и хранение – 142,2 млрд руб., или 38,0 % от всех инвестиций в крае (реализация мас-

штабных проектов: строительство Крымского моста и транспортных подходов к нему (в рамках ФЦП «Соци-

ально-экономическое развитие Республики Крым и г. Севастополя до 2020 года»); комплексная реконструкция 

ж.-д. участка им. М. Горького – Котельниково – Тихорецкая – Крымская с обходом Краснодарского узла, ж.-д. 

подходов к портам Азово-Черноморского бассейна (ФЦП «Развитие транспортной системы России в 2010-2020 

годы»); реализация Таманского плана развития компании «ОТЭКО» до 2021 года, включающего создание  порто-

вой и индустриальной зон; модернизация объектов инфраструктуры Туапсинского морского торгового порта 

(реконструкция зернового терминала и комплекса по перевалке скоропортящейся продукции); строительство 

трубопроводной системы «Юг» и реконструкция Нефтерайона «Шесхарис»; реализация долгосрочной про-

граммы развития группы компаний ПАО «НМТП» до 2025 года); 

производство нефтепродуктов – 50,2 млрд руб., или 13,4 % (строительство нового завода на территории 

Туапсинского НПЗ, продолжение долгосрочных программ реконструкции и модернизации Афипского, Ильско-

го и Славянского нефтеперерабатывающих заводов); 

сельское хозяйство – 26,9 млрд руб., или 7,2 % (закладка виноградников в Анапе и Ейском районе, за-

кладка садов интенсивного типа в Анапе, Абинском и Крымском районах, строительство тепличных комплек-

сов в Тихорецком и Красноармейском районах, строительство свиноводческого комплекса в Белоглинском рай-

оне, реконструкция молочно-товарных ферм в Гулькевичском и Крыловском районах, строительство молочного 

комплекса на 1 600 голов в Павловском районе, а также приобретение сельскохозяйственной техники, транс-

портных средств, высокопродуктивного семенного материала, племенного поголовья животных, доильных ус-

тановок и прочего оборудования многими хозяйствами края). 

                                                 
3 Данные об инвестициях за I квартал 2019 года будут представлены в информационно-аналитических материалах по итогам полугодия, что 

обусловлено сроками сбора и опубликования статистической информации 
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От 1 % до 5 % инвестиций приходилось на следующие виды деятельности: производство пищевых 

продуктов; обеспечение электрической энергией, газом и паром; строительство; оптовая и розничная торговля; 

деятельность гостиниц и предприятий общественного питания; деятельность в области информации и связи; 

деятельность по операциям с недвижимым имуществом; деятельность профессиональная, научная и техниче-

ская; государственное управление и обеспечение военной безопасности, социальное обеспечение; образование; 

деятельность в области здравоохранения и социальных услуг; деятельность в области культуры, спорта, орга-

низации досуга и развлечений.  

Структура источников финансирования инвестиций в основной капитал не претерпела существенных 

изменений. Увеличилась доля капвложений за счѐт собственных средств предприятий – в 2018 году на них 

приходилось 45,4 % инвестиций против 44,3 % годом ранее. На фоне увеличения доли ассигнований из бюдже-

тов всех уровней (с 23,3 % в 2017 году до 26,6 % в 2018 году) и инвестиций за счѐт кредитов банков (с 10,4 % 

до 12,1 %) отмечено снижение доли заѐмных средств других организаций (с 7,6 % до 5,0 %) и инвестиций из-за 

рубежа (с 5,2 % до 2,4 %).  

 

Строительство 

В строительстве объѐмы выполненных работ составили 34,2 млрд руб., или 58,2 % к уровню января-

марта 2018 года. Отрицательная динамика сложилась из-за завершения строительства Крымского моста (объѐ-

мы строительства мостов и тоннелей в январе-марте 2019 года уменьшились на 96,2 %, с 8,3 млрд до 316,8 млн 

руб.). 

При этом увеличилось количество построенных объектов. В первом квартале 2019 года введено в экс-

плуатацию 166 зданий нежилого назначения (против 163 годом ранее). Увеличилось число введѐнных промыш-

ленных зданий – с 23 до 37, сельскохозяйственных – с 4 до 14, административных – с 12 до 14, а также зданий 

учреждений здравоохранения – с 2 до 4. Сократился только ввод учебных объектов – с 4 до 2 и коммерческих – 

с 69 до 56. 

Среди введѐнных объектов: торгово-офисные центры (662 тыс. кв. м), торговые предприятия (14,6 

тыс. кв. м), общетоварные склады (8,0 тыс. кв. м), предприятия общепита на 72 места, гостиницы и дома отдыха 

на 58 и 200 мест соответственно, 18 антенно-мачтовых сооружений для сотовой связи.  

Проложено 13,6 км газовых сетей, 2,0 км водопроводных сетей, 418,3 км радиорелейных линий связи. 

Из социальных объектов введены: школы на 1 500 мест, детские сады на 110 мест, санатории 68 коек, 

спортивные залы и плоскостные сооружения площадью 11,0 тыс. и 1,0 тыс. кв. м, физкультурно-

оздоровительный комплекс.  

Введено в эксплуатацию 3 829 здания жилого назначения, что на 688 объектов больше, чем годом ра-

нее. Площадь введѐнного жилья увеличилась на 7,1 % и составила 878,6 тыс. кв. м (против 820,3 тыс. кв. м год 

назад).  

Рост обеспечен за счѐт индивидуальных застройщиков, которые увеличили ввод жилья на 17,5 %, до 

450,8 тыс. кв. м. Доля индивидуальных застройщиков в общем объѐме всего введѐнного жилья возросла с 47 % 

до 51 %.  

Ввод многоквартирных домов снижен на 2,0 %, до 427,8 тыс. кв. м (в том числе в г. Краснодаре – на 

25,1 %, до 190,9 тыс. кв. м связи с ужесточением контроля над строительством домов массовой застройки в го-

роде).  

Обеспеченность населения жильѐм составляет 25,7 кв м в расчѐте на одного жителя. 

 

Источник: https://economy.krasnodar.ru/macroeconomics/analiz/monitoring/monitoring-of-socio-economic-

development-of-krasnodar-region-report/ 

8.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪ-

ЕКТ. АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

8.2.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ 

Объекты оценки: здания и сооружения производственно-складского назначения и земельный участок под ними. 

Таким образом, сегмент рынка, к которому относится объект оценки – недвижимость производственно-

складского назначения и земельный участок, находящийся на первой береговой линии моря. 

 

8.2.2. ИНФОРМАЦИЯ О СПРОСЕ И ПРЕДЛОЖЕНИЯХ НА РЫНКЕ, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Структура земельного рынка 

Согласно Земельному кодексу РФ (ст.7), все земли делятся на 7 категорий, определяющих вид целевого назна-

чения земли, а именно земли: 

1. сельскохозяйственного назначения;  

2. населѐнных пунктов; 

3. промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, для обес-

печения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назна-

чения; 
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4. особо охраняемых территорий и объектов (например, пограничные земли);  

5. лесного фонда;  

6. водного фонда;  

7. запаса. 

Любой земельный участок относится к конкретной категории земель, то есть имеет конкретное целевое исполь-

зование. Правовой режим (например, возможность или невозможность строительства, ведения конкретной дея-

тельности на участке) для каждого конкретного участка определяется на основе его принадлежности к той или 

иной категории и разрешѐнного использования внутри своей категории. 

У каждой категории есть свои виды (зоны) разрешѐнных использований4. Например, вид использования «под 

индивидуальное жилищное строительство», «под строительство многофункционального производственно-

складского комплекса», «под сельскохозяйственное производство» и т.д. Более того, земли различных катего-

рий могут иметь один и тот же разрешенный вид использования. Например, вид использования земельного уча-

стка «для ведения садоводства и огородничества» может быть разрешенным видом использования, как для зе-

мель населенных пунктов, так и для земель сельскохозяйственного назначения. 

Вид разрешѐнного использования для каждого участка определяется на основе зонирования земель внутри ка-

ждой конкретной категории. Зонированием территорий муниципальных образований (градостроительным зо-

нированием) определяются границы территориальных зон и устанавливаются градостроительные регламенты 

(виды разрешѐнных использований земельных участков). Документом градостроительного зонирования явля-

ются Правила землепользования и застройки, которые утверждаются представительным органом местного са-

моуправления. 

Важно понимать, что в рыночном обороте находятся участки не всех категорий и видов использования. Осо-

бенностью рынка земли выступают ограничения, накладываемые государством на приобретение и (или) ис-

пользование права собственности на землю как специфического товара, эксплуатация которого подчинена не 

только требованиям частного, но и общественного блага. По действующему законодательству сделки с землей 

возможны из состава земель сельскохозяйственного назначения, земель промышленности и земель населенных 

пунктов (поселений). Земли других категорий либо изъяты из оборота полностью, либо ограничены в обороте. 

Землями населенных пунктов (согласно ст.83 Земельного кодекса РФ) признаются земли, используемые и 

предназначенные для застройки и развития городских и сельских поселений и отделенные их чертой от земель 

других категорий. Черта городских, сельских поселений представляет собой внешние границы земель город-

ских, сельских поселений, отделяющие эти земли от земель иных категорий. 

Землями сельскохозяйственного назначения (согласно ст. 77 Земельного кодекса РФ) признаются земли за чер-

той поселений, предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей. 

Землями промышленности (согласно ст. 88 Земельного кодекса РФ) признаются земли, которые используются 

или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленно-

сти. В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов промышленности могут предос-

тавляться земельные участки для размещения производственных и административных зданий, строений, со-

оружений, обслуживающих их объектов.  

Виды земельных участков, которые находятся в обороте на земельном рынке, представлены на схеме «Струк-

тура земельного рынка купли-продажи». Оборот именно таких видов участков характерен для большинства 

российских регионов. 

 
Рис. 6. Структура земельного рынка купли-продажи 

                                                 
4 24 декабря 2014 г. вступил в силу Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации (Минэкномразвития России) от 

1 сентября 2014 г. N 540 г. Москва "Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков". Согласно 

классификатору все земельные участки поделены на 12 групп: в первую группу объединены виды участков, касающиеся сельского хозяйст-

ва, во вторую - жилой застройки, в третью - образования, здравоохранения и культуры и т.д. Всего в классификаторе 81 вид разрешенного 

использования участков - например, овощеводство в первой группе, передвижное жилье - во второй, ветеринарное обслуживание - в треть-

ей. 
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В структуре предложения земельного рынка Краснодарского края можно выделить следующие участки в зави-

симости от видов разрешенного использования: 

 земли под строительство многоквартирных жилых домов; 

 земли под строительство объектов коммерческой недвижимости (торгово-офисного и административ-

ного назначения); 

 земли под промышленную застройку (включают: земли под строительство объектов коммунального 

назначения и земли промышленного назначения); 

 земли под индивидуальное жилищное строительство (ИЖС); 

 земли личных подсобных хозяйств (ЛПХ); 

 земли садоводства; 

 земли сельскохозяйственного производства; 

 земли крестьянско-фермерских хозяйств; 

 земли под строительство баз отдыха. 

 

Анализ рынка земельных участков Краснодарского края 

 

ЦЕНЫ ПРЕДЛОЖЕНИЙ 

Оценщиком также был проведен анализ рынка продажи земельных участков Краснодарского края, сопос-

тавимых с оцениваемым (основным ценообразующим фактором при выборе являлось расположение на первой 

береговой линии моря) — осуществлен анализ данных интернет-сайтов: http://www.avito.ru/, 

http://www.rosrealt.ru/, http://www.domofond.ru/  и др. Более подробно источники информации указаны в таблице 

далее. 

В результате было выяснено, что цены предложений для земельных участков, расположенных на первой 

береговой линии моря, площадью более 1Га, аналогичных оцениваемому, без учета скидки на торг, составляют 

410 – 3 515 руб./кв.м, среднее значение — 1048 руб./кв.м (см. п. 8.10). 

 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ЗНАЧЕНИЙ 

Исходя из анализа рыночной ситуации, Оценщиком были выявлены следующие тенденции влияния це-

нообразующих факторов на рыночную стоимость земельных участков, аналогичных оцениваемым: 

- Обстоятельства совершения сделки (фактор торга). Скидка на торг, закладываемая продавцом в 

цену выставляемого на продажу земельного участка, зависит от различных факторов: активности 

рынка, платежеспособного покупательского спроса, сезонного фактора и др. Согласно «Спра-

вочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., - Приволжский центр финансового консалтинга 

и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г., скидка на торг при продаже объектов подобного назна-

чения находится в диапазоне 13,2-26,0%, в среднем — 19,6%. 

- Вид права и наличие обременений. Ключевым фактором, влияющим на стоимость земельных 

участков, является оформленность прав и их состав. Приоритет отдается оформленным правам 

собственности. Стоимость участков находящихся в аренде, как правило, ниже аналогичных уча-

стков принадлежащих на праве собственности. Скидка обратно пропорциональна  сроку аренды 

и составляет от 9 до 34%. «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., - Приволжский 

центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г., стр.72 

- С учетом плотной городской застройки многие участки могут быть обременены охранной зоной 

инженерных коммуникаций. Однако в большинстве случаев это не препятствует эффективному 

освоению участков, и влияние этого фактора на стоимость земли не выявлено.  

- Местоположение, подразделяется на следующие категории: 

 Район расположения. Это наиболее значимый фактор, стоимость земли, расположенной в разных 

районах одного населенного пункта, в зависимости от района, при прочих равных условиях, мо-

жет отличаться в несколько раз; 

 Транспортная доступность: низкая (подъездные дороги с грунтовым покрытием, отсутствие об-

щественного транспорта, удаленность от основных автотранспортных магистралей 3-5 км.); 

средняя (подъездные дороги с асфальтовым покрытием, наличие общественного транспорта, 

удаленность от основных автотранспортных магистралей 1-2 км.); высокая (подъездные дороги с 

асфальтовым покрытием, наличие общественного транспорта, непосредственная близость к ос-

новным автотранспортным магистралям). В зависимости от транспортной доступности к земель-

ному участку его стоимость увеличивается / уменьшается на сумму до 10 - 15%. 

 Наличие / отсутствие сферы социального окружения: наличие / отсутствие объектов социального 

обеспечения. Данный фактор увеличивает / уменьшает стоимость земельного участка на сумму 

до 15%. 

 Размер земельных участков. Как правило, объекты с большей площадью менее ликвидны, чем 

объекты с меньшей площадью, а значит, стоят дешевле из расчета на 1 сотку. 

 Категория и разрешенное использование участка. Приоритет отдается участкам, которые не ну-

ждаются в изменении категории и/или разрешенного использования.  

 
ввиду малой численности предложений не 

выделяются отдельно в структуре рынка 
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 По сведениям  агентств недвижимости, земельные участки под отличное от ИЖС разрешенное 

использование формируется в основном за счет рынка земли под жилищное строительство. В ча-

стности, это объясняется практически полным отсутствием первичного рынка земли с назначе-

нием, отличающимся от индивидуального или многоквартирного жилищного строительства. 

 Наличие инженерных коммуникаций на участке, включая электричество подходящей мощности, 

газопровод подходящего давления, водопровод, канализация/септик, теплоснабжение/котельные, 

телефон и пр. 

 Зависимость стоимости земельных участков от расстояния до моря. Для курортных регонов од-

ним из важнейших факторов, влияющих на стоимость земельных участков, является удаленность 

от береговой линии моря. 

ВЫВОДЫ 

- показатель средней цены предложения на земельные участки, аналогичные оцениваемому, составил от 

410 до 3515 руб./кв. м; 

- скидка на торг для рассматриваемых объектов составляет 13,2-26,0%; 

- основными ценообразующими факторами являются: местоположение, расстояние до моря, вид права, 

инфраструктура. 

Источники информации 

Настоящий обзор составлен по материалам, опубликованным в интернет источниках: 

http://theproperty.ru/pressroom/articles/54/ 

 

Структура рынка коммерческой недвижимости 

Понятие рынка коммерческой недвижимости достаточно обширно. Фактически к объектам коммерче-

ской недвижимости относятся различного рода объекты нежилого фонда. Цель использования коммерческой 

недвижимости, как правило, одна – получение дохода. Любой объект коммерческой недвижимости можно 

сдать (снять) в аренду, купить или продать, заложить в качестве обеспечения в банк при получении кредита, 

внести в качестве уставного взноса и использовать еще множеством способов. Деятельность ни одной из орга-

низаций невозможна без использования коммерческой недвижимости того или иного рода, будь то офис или 

цех. 

Структура рынка коммерческой недвижимости 

Рисунок №7 

 
 

Рынок производственно-складской недвижимости 

ЦЕНЫ ПРЕДЛОЖЕНИЙ 

Оценщиком были проанализированы цены предложений по продаже объектов производственно-

складского назначения в Краснодарском крае — осуществлен анализ данных интернет-сайтов: 

http://www.avito.ru/, http://www.rosrealt.ru/, http://www.domofond.ru/ и др. Более подробно источники информа-

ции указаны в таблице далее. 

http://www.avito.ru/
http://www.rosrealt.ru/
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В результате было выяснено, что цены предложений для производственно-складских зданий (производ-

ственно-складские базы), аналогичных оцениваемому, без учета скидки на торг, составляют 1 375 – 14 350 

руб./кв.м, среднее значение — 7 246 руб./кв.м (см. п. 8.10). 

 

СКИДКА НА ТОРГ 

Размер дисконта в цене, на который может рассчитывать потенциальный покупатель (арендатор) в ходе 

ведения переговоров с представителями собственников, является сугубо индивидуальным. В результате опроса 

собственников и их представителей предлагаемых к продаже имущественных комплексов, а также специали-

стов агентств недвижимости, оказывающих посреднические услуги на рынке недвижимости Краснодарского 

края, скидка на торг при продаже объектов подобного назначения находится в диапазоне 0-20%, в среднем — 

10%. 

 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ЗНАЧЕНИЙ 

Исходя из анализа рыночной ситуации, Оценщиком были выявлены следующие тенденции влияния це-

нообразующих факторов на рыночную стоимость производственно-складских зданий (производственно-

складские базы), аналогичных оцениваемому: 

Местоположение: 

 Транспортная доступность – чем лучше транспортная доступность, тем выше стоимость производ-

ственно-складской недвижимости; 

 Инфраструктура производственной или прилегающей к производственному зданию территории 

(наличие ж/д. путей) – наличие ж/д путей в непосредственной близости к производственно-

складскому объекту является важным, так как производственно-складская деятельность тесно свя-

зана с транспортировкой крупногабаритных грузов. Таким образом, наличие ж/д путей повышает 

стоимость объекта недвижимости. 

Характеристики здания:  

 Общее физическое состояние: Важной характеристикой также является физическое состояние по-

мещения, при прочих равных условиях помещения в хорошем состоянии стоят выше помещений в 

удовлетворительном состоянии и существенно дороже помещений в неудовлетворительном со-

стоянии. 

 Наличие вспомогательных помещений (административных, бытовых): Наличие вспомогательных 

помещений является важным критерием, так как для осуществления хозяйственной деятельности 

удаленность офиса от производства является отрицательным аспектом. Таким образом, наличие 

встроенных административных, бытовых помещений существенно повышает стоимость объектов. 

 Площадь здания (помещения): Как правило, производственно-складские объекты большой площа-

ди, имеют стоимость меньшую по сравнению с объектами меньшей площади. 

 Права на земельный участок: стоимость здания расположенного на земельном участке, оформлен-

ном на праве собственности выше стоимость здания с оформленным земельным участком на праве 

аренды или не оформленным. 

 Количественная характеристика: производственные, либо торгово-складские базы, включающие в 

себя несколько производственно-складских зданий и помещений, а также достаточно большой зе-

мельный участок, как правило, имеют меньшую рыночную стоимость за 1 кв.м., чем отдельно 

стоящие здания и встроенные помещения производственно-складского назначения. 

 Расчетная мощность электросетей – так как производственно-складская недвижимость предусмат-

ривает расположение энергоемкого оборудования, рассчитанным на высокую мощность электро-

сетей, то соответственно, производственно-складская недвижимость с разрешением и возможно-

стью обеспечение энергопотребностей оборудования в диапазоне от 30 до 70 кВт. и выше 70 кВт. 

стоит дороже, чем производственная недвижимость не обеспеченная возможностью электроснаб-

жения высокой мощности (до 30 кВт). 

 Наличие/отсутствие развитой инженерной и транспортной инфраструктур – здания с развитой ин-

женерной и транспортной инфраструктурой стоят существенно дороже зданий с не развитой ин-

фраструктурой. 

Оценщиком, в ходе анализа ситуации на рынке производственно-складской недвижимости, а конкретно 

анализа сегмента производственно-складской недвижимости, выяснено, что предложения носят ограниченный 

характер. Кроме того, объекты в которых возможно осуществление производственной деятельности носят еди-

ничный характер. Продавцы данных объектов, учитывая ситуацию на рынке коммерческой недвижимости в 

сегменте производственно-складской недвижимости, учитывая ограниченность рынка, предоставляют скидку 

на торг. Стоимость, указанная в объявлениях не является конечной. 
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ВЫВОДЫ 

- показатель средней цены предложения на производственные здания, аналогичные оцениваемым соста-

вил от 1,375 до 14,35 тыс. руб./кв. м; 

- скидка на торг для рассматриваемых объектов составляет 0-20%; 

- основными ценообразующими факторами являются: местоположение, характеристики здания, инфра-

структура. 

Источники информации:  

Настоящий обзор составлен по материалам, опубликованным в интернет источниках: 

http://theproperty.ru/pressroom/articles/54/ 

 

http://theproperty.ru/pressroom/articles/54/


  

 

8.2.3. 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 ИС-

ПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 

Таблица №17 - Предложения о продаже земельных участков, расположенных на первой береговой линии моря 

Наименование 
Объекты сравнения 

1 2 3 4 5 6 

  

Земельный участок, 

категория земель: зем-

ли населенных пунк-

тов, разрешенное ис-
пользование: для раз-

мещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: для 

размещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: для 

размещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: для 

размещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 
использование: для 

размещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: зем-

ли населенных пунк-

тов, разрешенное ис-
пользование: для раз-

мещения объектов 

(территорий) рекреаци-

онного назначения 

Источник 

ana-
pa/zemelnye_uchastki/u

chas-

tok_2_ga_promnaznach

eniya_922667937 

https://www.avito.ru/an
apa/zemelnye_uchastki/

uchas-

tok_4.55_ga_izhs_1017

191214 

https://www.avito.ru/ta
man/zemelnye_uchastki

/uchastok_9.26_ga_pro

mnaznache-

niya_1785642074 

https://www.avito.ru/ne
bug/zemelnye_uchastki/

uchas-

tok_18_ga_izhs_13308

53347 

https://www.avito.ru/ne
bug/zemelnye_uchastki/

uchas-

tok_18_ga_promnaznac

heniya_1307100105 

https://www.avito.ru/abr

au-
dyur-

so/zemelnye_uchastki/uc

has-

tok_1.35_ga_izhs_13625
37737 

Продавец 89628528508 8918-638-73-22 8916-448-65-57 8958-708-41-58 8988-363-00-60 8918-430-54-65 

Адрес 

Россия, Краснодар-

ский край, Анапский 

район, п. Малый Ут-

риш 

Россия, Краснодар-

ский край, Анапский 

район, п. Малый 

Утриш 

Краснодарский край, 

Темрюкский район, 

станица Тамань 

Краснодарский край, 

р-н Туапсинский, с/п 

Небугское, п Сосно-

вый, №1 

Краснодарский край, 

р-н Туапсинский, с/п 

Небугское, п Сосно-

вый, №1 

Краснодарский край, 

г. Новороссийск, с. 

Южная Озереевка 

Общая площадь 20 000 45 522 92 650 182 832 182 832 13 494 

Цена 35 000 000 160 000 000 92 500 000 77 000 000 75 000 000 20 000 000 

Цена, 1 кв.м. 1 750 3 515 998 421 410 1 482 

Имущественные права Собственность Собственность Собственность Право пользования Собственность Собственность 

 

Наименование 
Объекты сравнения 

7 8 9 10 11 12 

  

Земельный участок, 

категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 

размещения объектов 
(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 

размещения объектов 
(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 

размещения объектов 
(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: 
земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 

размещения объектов 
(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: зем-
ли населенных пунк-

тов, разрешенное ис-

пользование: для раз-

мещения объектов 
(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 

категория земель: зем-
ли населенных пунктов, 

разрешенное использо-

вание: для размещения 

объектов (территорий) 
рекреационного назна-

чения 

Источник 

https://www.avito.ru/ka

bardinka/zemelnye_uch

astki/uchastok_4.2_ga_i

https://www.avito.ru/te

mryuk/zemelnye_uchast

ki/uchastok_100_sot._iz

https://www.avito.ru/no

vomihaylovskiy_kp/ze

melnye_uchastki/uchast

https://www.avito.ru/kr

asnodar/zemelnye_ucha

stki/uchastok_13_ga_iz

https://www.avito.ru/ta

man/zemelnye_uchastki

/uchastok_10.11_ga_izh

https://www.avito.ru/tam

an/zemelnye_uchastki/uc

hastok_6.65_ga_promnaz

https://www.avito.ru/anapa/zemelnye_uchastki/uchastok_4.55_ga_izhs_1017191214
https://www.avito.ru/anapa/zemelnye_uchastki/uchastok_4.55_ga_izhs_1017191214
https://www.avito.ru/anapa/zemelnye_uchastki/uchastok_4.55_ga_izhs_1017191214
https://www.avito.ru/anapa/zemelnye_uchastki/uchastok_4.55_ga_izhs_1017191214
https://www.avito.ru/anapa/zemelnye_uchastki/uchastok_4.55_ga_izhs_1017191214
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_promnaznacheniya_1307100105
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_promnaznacheniya_1307100105
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_promnaznacheniya_1307100105
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_promnaznacheniya_1307100105
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_promnaznacheniya_1307100105
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/temryuk/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_783111162
https://www.avito.ru/temryuk/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_783111162
https://www.avito.ru/temryuk/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_783111162
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_13_ga_izhs_845537935
https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_13_ga_izhs_845537935
https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_13_ga_izhs_845537935
https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_10.11_ga_izhs_1080896556
https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_10.11_ga_izhs_1080896556
https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_10.11_ga_izhs_1080896556
https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_6.65_ga_promnaznacheniya_1785083356
https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_6.65_ga_promnaznacheniya_1785083356
https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_6.65_ga_promnaznacheniya_1785083356
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zhs_1556414952 hs_783111162 ok_7.8_ga_izhs_114754

4570 

hs_845537935 s_1080896556 nacheniya_1785083356 

Продавец 8964-163-07-77 8918-344-17-43 8962-454-45-50 8342-218-58-25 8988-319-05-77 8916-448-65-57 

Адрес 

Краснодарский край, 

муниципальное об-

разование Город Ге-

ленджик, село Ка-

бардинка 

Краснодарский край, 

Темрюкский район, 

п. Кучугуры 

Краснодарский край, 

р-н Туапсинский, 

поселок санатория 

"Агрия", квартал 

Голубые дали, №1 

Краснодарском край, 

полуостров Тамань, 

ст. Запорожская  

Краснодарский край, 

Темрюкский район, 

станица Тамань 

Краснодарский край, 

Темрюкский район, 

станица Тамань 

Общая площадь 42 000 10 000 78 400 130 000 101 100 66 520 

Цена 21 000 000 10 000 000 39 900 000 65 000 000 50 000 000 66 500 000 

Цена, 1 кв.м. 500 1 000 509 500 495 1 000 

Имущественные права Право пользования Собственность Право пользования Собственность Собственность Собственность 

Минимальное значение 410 

Среднее значение 1 048 

Максимальное значение 3 515 

Стандартное отклонение 893 

 

На основании анализа предложений Оценщиком сделан вывод, что рыночная стоимость земельного участка, расположенного на первой береговой линии, с учетом скидки 

на торг и вид права, может составлять от 250 до 410 рубля за кв. м. 



  

 

Таблица №18 - Предложения о продаже зданий производственно-складского назначения 

№ 

п/п 
Местонахождение 

Контактные 

данные 
Источник 

Площадь 

улучшений, 

кв.м. 

Площадь 

земельного 

участка, 

кв.м. 

Цена, руб. 

Цена, 

руб./кв.

м. 

1 

Краснодарский край, 

Апшеронский район, п. 

Ерик, Первомайская 25 

8928-039-44-26 

https://www.avito.ru/apsheronsk/

kommercheskaya_nedvizhimost/p

roizvodstvennaya_baza_bytovye_

pomescheniya_1000_m_8078403

95 

800,00 1 000,0 2 250 000  2 813 

2 

Краснодарский край, 

Каневской район, стани-

ца Каневская, Широкая 

улица 

8918-145-94-68 

https://www.avito.ru/kanevskaya/

kommercheskaya_nedvizhimost/s

kladskoe_pomeschenie_3782_m_

1468264469 

3 782,00 - 5 200 000  1 375 

3 
Краснодарский край, 

Белореченск 
8918-296-36-24 

https://www.avito.ru/belorechens

k/kommercheskaya_nedvizhimost

/proizvodstvennoe_pomeschenie_

7373_m_1594786963 

7 373,00 27 489,0 50 000 000  6 782 

4 

Краснодарский край, 

Крымск, Бригадная ули-

ца, 5 

8918-335-95-44 

https://www.avito.ru/krymsk/kom

mercheskaya_nedvizhimost/proiz

vodstvennaya_baza_ili_ee_chast_

20000_m_1698197823 

2 782,80 22 000,00 25 000 000  8 984 

5 

Краснодарский край, 

Славянск-на-Кубани, 

Западная улица, 1/1 

8992-200-62-11 

https://www.avito.ru/slavyansk-

na-

kubani/kommercheskaya_nedvizh

imost/proizvodstvennaya_baza_4

_0739_m_zu_34_ga_1772172115  

4 073,90 34 296,0 24 005 448  5 892 

6 

Краснодарский край, гор. 

Славянск-на-Кубани, ул. 

Промышленная, д. 4, ул. 

Промышленная, 4/2 

8992-200-62-11 

https://www.avito.ru/slavyansk-

na-

kubani/kommercheskaya_nedvizh

imost/proizvodstvennaya_baza_o

bschey_ploschadyu_4_4205_m_1

772365764 

4 420,50 13 496,00 21 584 551  4 883 

7 
Краснодарский край, 

хутор Усатова Балка 
8918-385-30-39 

https://www.avito.ru/anapskaya/k

ommercheskaya_nedvizhimost/pr

odaetsya_pomeschenie_1380230

128 

2 000,00 - 27 000 000  13 500 

8 

городской округ Красно-

дар, посѐлок Берѐзовый, 

посѐлок Лекраспром 

8918-122-65-67 

https://www.avito.ru/krasnodar/k

ommercheskaya_nedvizhimost/3_

ga_gaz_el-

vo_voda_1500_m_1149104797  

2 000,00 30 000,00 28 700 000  14 350 

9 

Краснодарский край, 

Тихорецк, Южный буль-

вар 

8918-543-87-76 

https://www.avito.ru/tihoretsk/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/pro

izvodstvenno-

skladskaya_baza_21000_m_6716

79193 

3 000,00 21 000,0 19 900 000  6 633 

Минимальное значение 1 375 

Среднее значение 7 246 

Максимальное значение 14 350 

 

На основании анализа предложений Оценщиком сделан вывод, что рыночная стоимость зданий производствен-

но-складского назначения, расположенных в Краснодарском крае, может составлять от 1 375 до 14 350 рубля за 

кв. м. Анализ рынка купли-продажи объектов недвижимого имущества производственно-складского назначе-

ния, а также земельных участков показал, что объем рыночной информации, отвечающий требованиям полноты 

и репрезентативности, на территории Краснодарского края имеется. Рынок недвижимости Краснодарского края 

можно охарактеризовать как активный. Стоит отметить, что спрос на объекты низкий, следовательно, срок экс-

позиции может составлять до 18 месяцев. Анализ рынка представлен исходя из принципа достаточности. 

 

  

https://www.avito.ru/apsheronsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_bytovye_pomescheniya_1000_m_807840395
https://www.avito.ru/apsheronsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_bytovye_pomescheniya_1000_m_807840395
https://www.avito.ru/apsheronsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_bytovye_pomescheniya_1000_m_807840395
https://www.avito.ru/apsheronsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_bytovye_pomescheniya_1000_m_807840395
https://www.avito.ru/apsheronsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_bytovye_pomescheniya_1000_m_807840395
https://www.avito.ru/kanevskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3782_m_1468264469
https://www.avito.ru/kanevskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3782_m_1468264469
https://www.avito.ru/kanevskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3782_m_1468264469
https://www.avito.ru/kanevskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3782_m_1468264469
https://www.avito.ru/belorechensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_7373_m_1594786963
https://www.avito.ru/belorechensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_7373_m_1594786963
https://www.avito.ru/belorechensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_7373_m_1594786963
https://www.avito.ru/belorechensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_7373_m_1594786963
https://www.avito.ru/krymsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_ili_ee_chast_20000_m_1698197823
https://www.avito.ru/krymsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_ili_ee_chast_20000_m_1698197823
https://www.avito.ru/krymsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_ili_ee_chast_20000_m_1698197823
https://www.avito.ru/krymsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_ili_ee_chast_20000_m_1698197823
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_4_0739_m_zu_34_ga_1772172115
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_4_0739_m_zu_34_ga_1772172115
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_4_0739_m_zu_34_ga_1772172115
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_4_0739_m_zu_34_ga_1772172115
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_4_0739_m_zu_34_ga_1772172115
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764
https://www.avito.ru/anapskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_pomeschenie_1380230128
https://www.avito.ru/anapskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_pomeschenie_1380230128
https://www.avito.ru/anapskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_pomeschenie_1380230128
https://www.avito.ru/anapskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_pomeschenie_1380230128
https://www.avito.ru/krasnodar/kommercheskaya_nedvizhimost/3_ga_gaz_el-vo_voda_1500_m_1149104797
https://www.avito.ru/krasnodar/kommercheskaya_nedvizhimost/3_ga_gaz_el-vo_voda_1500_m_1149104797
https://www.avito.ru/krasnodar/kommercheskaya_nedvizhimost/3_ga_gaz_el-vo_voda_1500_m_1149104797
https://www.avito.ru/krasnodar/kommercheskaya_nedvizhimost/3_ga_gaz_el-vo_voda_1500_m_1149104797
https://www.avito.ru/tihoretsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskaya_baza_21000_m_671679193
https://www.avito.ru/tihoretsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskaya_baza_21000_m_671679193
https://www.avito.ru/tihoretsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskaya_baza_21000_m_671679193
https://www.avito.ru/tihoretsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskaya_baza_21000_m_671679193
https://www.avito.ru/tihoretsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskaya_baza_21000_m_671679193
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8.3. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СО-

ПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ 

ЭТИХ ФАКТОРОВ 

8.3.1. ИНФОРМАЦИЯ ПО ВСЕМ ЦЕНООБРАЗУЮЩИМ ФАКТОРАМ, ИСПОЛЬЗОВАВШИМСЯ ПРИ 

ОПРЕДЕЛЕНИИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОТЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

На основании вышеизложенного и учитывая качественные и количественные параметры объектовоценки мож-

но выделить следующие факторы, оказывающее существенное влияние на стоимость: 

Факторы, влияющие на спрос, предложение земельных участков: 

1) Местоположение; 

2) Категория земель; 

3) Разрешенное использование; 

4) Наличие коммуникаций; 

5) Площадь. 

 

Факторы, влияющие на спрос, предложение улучшений: 

1) Местоположение; 

2) Назначение; 

3) Материал и конструктивные характеристики; 

4) Площадь; 

5) Наличие коммуникаций; 

6) Группа капитальности; 

7) Физическое состояние. 

 

8.3.2. ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ (ДИАПАЗОНОВ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Анализ факторов, влияющих на спрос и предложение, подразумевает анализ конкретного объекта недвижимо-

сти в сопоставлении с аналогами по основным критериям на рынке в сложившейся ситуации. Ценообразующи-

ми факторами, которые непосредственно могут влиять на стоимость объектов оценки, являются количествен-

ные и ценовые показатели на конкретных сегментах рынка в разрезе местоположения, класса качества объекта 

недвижимости, состояния объектов оценки и пр. 

Таблица №19- Ценообразующие факторы 

Группа факторов 

Диапазон значений (до-

пустимая величина 

корректировки) 

Источник 

1. Передаваемые права 0% 
Как правило не влияет, поскольку права на объекты-аналоги 

совпадают с правами на объект оценки 

2. Условия финансирования 0% 
Как правило не влияет, поскольку стоимость объектов-аналогов 

имеет денежное выражение. 

3. Время продажи до 15% 

«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайнико-

ва Т.В. - Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 
г. Нижний Новгород, 2018 г. 

4. Условия продажи (торг) от 2% до 15% 
«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. - 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Нов-

город, 2018 г. 

5. Местоположение до 30% 

«Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайнико-

ва Т.В. - Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 

г. Нижний Новгород, 2018 г. 

6. Общая площадь до 20% «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А., Крайнико-

ва Т.В. - Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 
г. Нижний Новгород, 2018 г. 7. Коммуникации до 25% 

 

8.4. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБ-

ХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

8.4.1. ИНФОРМАЦИЯ ОБ ЭКОЛОГИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА 

СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Влияние экологических факторов на стоимость по состоянию на дату оценки Оценщиком не выявлено. 

 

8.4.2. ИНФОРМАЦИЯ О ПРОЧИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В связи с неудовлетворительном физическим состоянием объектов оценки выбор аналогов крайне затруднен. 

 

8.4.3. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Анализ объектов оценки позволяет отнести их к классу неспециализированной недвижимости, т.е. к недвижи-

мости, на которую существует спрос, которая покупается, продается и арендуется на открытом рынке. 
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Ликвидность любого объекта недвижимости определяется соотношением спроса и предложения на аналогич-

ные оцениваемому объекту недвижимости на локальном рынке. Величину ликвидности удобно характеризовать 

величиной срока экспозиции, то есть длительностью необходимого маркетингового периода, адекватного объ-

ектам оценки.  

В целом имущество можно разделить на две группы: 
1. Ликвидное - рынок обращения подобных оцениваемому объектов не ограничен. 

2. Условно ликвидное - рынок обращения подобных оцениваемому объектов ограничен (объект оценки пред-

ставляет собой специализированное имущество). 

На практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени в зави-

симости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

Предполагается следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации: 

Таблица №20 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

 

Более высокая степень ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. Это  обусловлено тем, 

что у более ликвидного имущества существует большая вероятность найти в ограниченный период реализации 

покупателя, желающего предложить адекватную цену за имущество. 

Анализ ликвидности объектов оценки производился на основе нижеперечисленных факторов. 

 

Таблица №21 - Анализ ликвидности объекта оценки 

Недвижимое имущество 

Факторы Описание фактора 
Влияние фактора на 

ликвидность 

Местоположение Объекты расположены в пос.Малый Утриш– низко развитой территории. Отрицательное 

Состояние имущества 
Общее техническое состояние объектов недвижимого имущества – крайне неудовле-

творительное. 
Отрицательное 

Соответствие современным 

используемым технологиям 
Здания и сооружения возведены из современных материалов. Положительное 

Масштабность 

Общая площадь объекта оценки превышает 1000 кв.м., подобная площадь является 

нетипичной для рынка купли-продажи объектов производственно-складского назна-

чения, расположенных на территории Краснодарского края. 

Отрицательное 

Наличие правоустанавливаю-

щих и технических документов 

и соответствие фактического 

состояния этим документам 

На объекты оценки не предоставлены правоустанавливающие и технические доку-

менты. 
Отрицательное 

Степень уникальности объекта 
Каждый из объектов оценки является типичным представителем рынка недвижимости 

производственно-складского назначения. 
Положительное 

Спрос на данный тип недви-

жимости 

Спрос на недвижимости производственно-складского назначения, расположенные на 

территории Краснодарского края достаточен. 
Положительное 

Состояние рынка недвижимо-

сти 
Рынок недвижимости находится в состоянии стагнации. Отрицательное 

Количество потенциальных 

потребителей в регионе 

В Краснодарском крае достаточно покупателей, которых может заинтересовать при-

обретение объектов оценки. 
Положительное 

Полнота ценовой информации 

в данном имуществе в инфор-

мационных источниках 

На земельные участки ценовая информация имеется, есть возможность получить 

представление о ценах на подобные объекты на основе доступных источников ин-

формации. 

На здания и сооружения производственно-складского назначения, учитывая неудов-

летворительное техническое состояние ценовая информация не достаточна. 

Положительное / 

Отрицательное 

 

Учитывая вышесказанное, объекты оценки можно отнести к низколиквидным объектам недвижимости со сро-

ком экспозиции от 7 до 18 месяцев. 

 

8.4.4. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

Согласно проведенному исследованию, учитывая скидку на уторговывание, местоположение, основные конст-

руктивные элементы, состояние объектов оценки, а также их текущее использования, рыночная стоимость и 

рыночная арендная ставка, могут находиться в диапазонах:  

Таблица №22 

№ п/п Объект оценки 
Диапазон, в котором может находиться рыноч-

ная стоимость объекта оценки, руб./кв.м. 

1 Улучшения на земельном участке 1 375 – 14 350 

2 Земельный участок 250 – 400 

 

Стоит отметить, что спрос на объекты низкий, следовательно, срок экспозиции может составлять до 18 месяцев. 

Анализ рынка представлен исходя из принципа достаточности. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

9.1. ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к прове-

дению оценки (ФСО № 1) для оценки объекта оценки применяются три подхода: доходный, сравнительный, 

затратный. 

9.2. ПРИМЕНЕНИЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ 

9.2.1.ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожи-

даемых доходов от использования объекта оценки. (Глава 3, ст. 15 ФСО-1). На доходном подходе основаны 

методы капитализации дохода, остатка и предполагаемого использования. 

 

9.2.1.1. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

В связи с крайне неудовлетворительным физическим состоянием объектов оценки, они непригодны для сдачи в 

аренду. Для расчета рыночной стоимости доходным подходом потребуется слишком много допущений, кото-

рые могут ввести заблуждение и исказить результат.  В связи с данными фактами нет возможности определить 

рыночную стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода. 

 

9.2.1.2. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫ-

ВОДОВ И РЕЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ДОХОД-

НОГО ПОДХОДА 

Не применяется. 

 

9.2.2. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении за-

трат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устаревания. (Глава 

3, ст. 15 ФСО-1). 

 

9.2.2.1. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Для недвижимого имущества в рамках затратного подхода для оценки здания применяется метод сравнитель-

ной единицы, поскольку есть сопоставимые аналоги в сборниках. Для земельного участка используется метод 

сравнения продаж, т.к. есть предложения о продаже аналогичных земельных участков, и метод капитализации 

земельной ренты. Полученные значения рыночной стоимости земельного участка двумя методами согласуются. 

 

9.2.2.2. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫ-

ВОДОВ И РЕЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ЗАТРАТ-

НОГО ПОДХОДА 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за объект 

недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под за-

стройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта без чрезмерной задержки. В затратном 

подходе стоимость недвижимости равна стоимости улучшений на участке за вычетом накопленного износа 

плюс стоимость права собственности земельного участка, рассчитанную методом прямого сравнения. 

 

Согласно Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности: 

Затраты на воспроизводство – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на 

создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом 

износа и устареваний объекта оценки. 

Затраты на замещение – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, 

существующих на дату проведения оценки, с учетом износа и устареваний. 

 

Метод сравнительной единицы. Расчет затрат на замещение. 

Затраты на замещение объекта оценки рассчитываются по методу сравнительной единицы, который предпола-

гает расчет стоимости строительства сравнительной единицы (1м2, 1 м3) точной копии оцениваемого здания 

(сооружения): 

В качестве аналога используется объект из сборника Укрупненных Показателей Восстановительной Стоимости. 

Св = ВБ69 х Кб х Кк х Кр х V х К1 х К2 х К3 х К4 х К5 х ПП, где 

 

ВБ69 – стоимость восстановления 1 м3 объекта недвижимости; 
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Кб (коэффициент на различие в элементах благоустройства). Объекты-аналоги, взятые из Сборника УПВС для 

зданий и сооружений по характеристикам не отличаются от объектов оценки. 

Ккр (коэфф. климатический) - вследствие различных требований, предъявляемых к отдельным конструкциям 

зданий и некоторым сооружениям в разных климатических условиях (глубина заложения фундаментов, толщи-

на стен, отепление чердачных перекрытий и др.), а также различных размеров удорожания стоимости строи-

тельства при производстве работ в зимнее время в сборниках вся территория Российской Федерации разбита на 

четыре климатических района. Восстановительная стоимость в УПВС определена для II климатического рай-

она. Для других климатических районов к единичной стоимости применяются поправочные коэффициенты. 

Краснодарский край отнесен, согласно УПВС, ко II климатическому району. 

Кр (коэффициент на различие в группе капитальности) - все здания в зависимости от степени капитальности в 

сборниках укрупненных показателей стоимости зданий и сооружений распределены на отдельные группы: 

промышленные здания на пять групп, а жилые и общественные - на шесть групп.  Объекты оценки и аналогич-

ные здания из УПВС относятся к той же группе, следовательно, соответствующий поправочный коэффициент 

не вводится. 

V (объем) – строительный объем объекта оценки. 

К1 (И1969-1984) Отраслевой индекс изменения сметной стоимости СМР (Приложение № 1 к постановлению 

Госстроя СССР № 94 от 11.05.1983 г.). 

К2 (И1969-1984) Территориальный коэффициент к индексам, установленным по отраслям народного хозяйства, 

отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей (кроме отрасли "Жилищное строительство"), 

учитывающий особенности изменения сметной стоимости СМР, приложение к письму  Минавтодора РСФСР от 

10 сентября 1990 г. N НА-4/226. 

К3 (И1984-1991) Отраслевой индекс изменения сметной стоимости СМР (Приложение № 1 к постановлению 

Госстроя СССР № 14-д от 06.09.1990 г.). 

К4 (И1984-1991) Территориальный коэффициент к индексам, установленным по отраслям народного хозяйства, 

отраслям промышленности и направлениям в составе отраслей (кроме отрасли "Жилищное строительство"), 

учитывающий особенности изменения сметной стоимости СМР, приложение к письму Минавтодора РСФСР от 

10 сентября 1990 г. N НА-4/226. 

К5 (И1991-2017 Индекс изменения сметной стоимости  в строительстве к стоимости СМР на 2 квартал 2019 

года. 

Таблица №23 
ИНДЕКС НА 2 КВАРТАЛ 2018 Г. 

Год Источник информации Индекс 

IV кв 2005/1991 
Индексы изменения стоимости СМР к базисным ценам 1991, 2001 годов 

40,24 

IV кв 2005/2001 3,70 

2001/1991 10,88 

II кв 2019/2001 

Индексы изменения сметной стоимости СМР по видам строительства, определяемых с при-

менением федеральных и территориальных единичных расценок на II квартал 2019 года [без 

НДС]  

Источник: http://www.ocenchik.ru/docso/3303-index-smr-ter-fer-2kv2019-minstroy17798.html 

6,87 

Индекс перехода II кв. 2019/1991 74,72 

 

ПП (Прибыль предпринимателя) - предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение за 

риск, связанный с реализацией строительного проекта. Для объектов оценки характерно внешнее устаревание, 

обусловленное местоположением и сложившейся экономической ситуацией. В данном случае внешнее устаре-

вание присутствует, основное условие существования внешнего устаревания для зданий и сооружений - отсут-

ствие прибыли предпринимателя (к.т.н. Яскевич Е.Е., НПЦПО, «Методика оценки влияния внешних износов, 

сервитутов и арендных договоров на стоимость объектов недвижимости»). Таким образом, прибыль предпри-

нимателя отсутствует. Кпп=1 

 

Расчет совокупного износа объектов 

При расчете накопленного износа принимается во внимание физический, функциональный и экономический 

(внешний) износ. Накопленный износ определяется по формуле: 

Ин = 1 – ((1 – Иф) х (1 – Ифункц) х (1 – Ив)), где: 

Ин – накопленный износ; 

Иф – физический износ объекта; 

Ифункц – функциональное устаревание объекта; 

Ив - внешнее (экономическое) устаревание объекта. 

Физический износ 

Расчет физического износа производится методами: 

- Метод экспертизы состояния:  

- С поэлементной разбивкой на конструктивные элементы. 

- Для объекта в целом. 

- Метод эффективного возраста: 

- С поэлементной разбивкой на конструктивные элементы. 

- Для объекта в целом. 
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Физический износ принимается, согласно Методике Башкатова Владимира Семѐновича, доцента, кандидата 

технических наук
5
, так как отсутствует информация по году постройки: 

Таблица №24 

 
 

Таблица №25 

№ п/п Объект оценки Описание 
Физический 

износ, % 

1 
Сооружение нежилое, назначение нежилое, када-
стровый (условный) номер 23:37:1101001:240 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

2 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:260 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

3 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 
(условный) номер 23:37:1101001:261 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

4 
Сооружение, назначение нежилое , кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:253 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

5 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 
(условный) номер 23:37:1101001:262 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

6 
Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:263 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

7 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 
(условный) номер 23:37:1101001:264 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

8 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:265 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

9 
Здание , назначение нежилое здание, кадастровый 
(условный) номер 23:37:1101001:267 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

10 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:268 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

11 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:241 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

6М% (Макси-

мальное диа-

                                                 
5http://www.ooorcn.ru/fi.pdf 
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ремонта пазона) 

12 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:269 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

13 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:271 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

14 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:272 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

15 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:273 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

16 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:274 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

17 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:275 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

18 
нежилое здание, назначение: нежилое, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:276 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

19 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:277 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

20 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:0105012:263 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

21 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:278 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

22 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:242 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

23 
сооружение, назначение производственное, када-

стровый (условный) номер 23:37:1101001:243 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

24 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:244 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

25 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:279 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

26 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:280 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

27 
здание , назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:281 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

28 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:282 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

29 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:283 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

30 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:284 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

31 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:270 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

6М% (Макси-

мальное диа-

пазона) 

 

Функциональное (моральное) устаревание - есть потеря стоимости, вызванная появлением новых технологий. 

Оно может проявляться в излишке производственных мощностей, конструктивной избыточности, недостатке 

утилитарности или избытке производственных затрат. 

Исправимое функциональное устаревание вызывается:  

1) недостатками, требующими добавления элементов (позиции, которых нет в существующем здании или со-

оружении не соответствует современным стандартам). Определяется как разница между стоимостью выполне-

ния требуемых добавлений на момент оценки и стоимостью выполнения этих же добавлений, если бы они были 

выполнены при строительстве объекта оценки; 

2) недостатками, требующими замены или модернизации элементов;  

3) «сверхулучшениями» (позиции и элементы сооружения, наличие которых в настоящее время неадекватно 

современным требованиям рыночных стандартов). 
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Неисправимое функциональное устаревание может быть вызвано как недостатком, так и избытком качествен-

ных характеристик объектов оценки. При недостатке он измеряется, в частности, потерями в сумме арендной 

платы при сдаче в аренду данного объекта. 

Признаки функционального износа не обнаружены, износ равен 0%. 

 

Экономическое (внешнее) устаревание – это потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. 

Оно может быть вызвано общеэкономическими и внутриотраслевыми изменениями, в том числе: сокращением 

спроса на определенный вид продукции, сокращением предложения или ухудшение качества сырья, рабочей 

силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций; изменениями рыночных условий, в том числе: 

положению по отношению к основным транспортным, коммунальным, коммерческим и другим сооружениям, а 

также правовыми изменениями, относящимся к  изменению законодательства, муниципальным постановлени-

ям, зонированию и административным распоряжениям. 

Внешнее устаревание – потеря в стоимости, отражает зависимость рыночной стоимости объекта от уровня раз-

вития экономики территории, в которой находится оцениваемый объект. Основным фактором, влияющим на 

величину внешнего устаревания зданий, является их местоположение и окружение. 

Основная информация о типовых территориальных зонах в пределах региона приведена в таблице ниже: 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А. - Приволжский центр финансового консалтин-

га и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г. 

Объект оценки расположен в прочем населенном пункте (код V).  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А. - Приволжский центр финансового консалтин-

га и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г. 

 

Таким образом, величина внешнего износа составит 1-0,51=49%.  

 

Так как объекты оценки находятся в неудовлетворительном состоянии и согласно данным публичной кадастро-

вой карты назначение земельного участка - реконструкция производственной базы в объект рекреационного 

назначения – дальнейшее использование объектов оценки невозможно.  

Рыночная стоимость будет равна: 

РС=РСм+ЗУ, 

 

где: 

РС – рыночная стоимость объекта недвижимости; 

ЗУ – стоимость прав на земельный участок; 

РСм – рыночная стоимость материалов; (для объектов не пригодных к дальнейшей эксплуатации) 

• РСм определяется по формуле: 

 

* РСм = (СС+ПП) х (1-Ифиз/100) х К 

где: 

СС – стоимость строительства оцениваемого здания на дату оценки; 

ПП – прибыль предпринимателя; 
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Ифиз – физический износ оцениваемого объекта 

К – Норма выхода материалов получаемых при разборке зданий при их сносе, % 

*Оценка рыночной стоимости материалов при утилизации здания (сооружения) приведена в соответствии с СН 

436-72 разработанные НИИ экономики строительства Госстроя СССР с участием институтов Мосжилпроект 

Мосгорисполкома, Белкоммунпроект Министерства коммунального хозяйства БССР и Южгипрониисельстрой 

Минсельстроя СССР от 01.05.1972г. 

 

1. "Примерные нормы выхода материалов, получаемых от разборки зданий при их сносе" предназначены для 

определения возвратных сумм в сводных сметах на строительство объектов. 

2. Нормами предусмотрен комбинированный метод разборки зданий, при котором каменные, бетонные и желе-

зобетонные конструкции обрушаются, а прочие конструкции разбираются по элементам. 

3. Нормы установлены в процентах от восстановительной стоимости зданий с учетом их износа, а также в зави-

симости от материала стен, этажности и объема зданий. При применении норм исходить из данных Бюро тех-

нической инвентаризации соответствующих исполкомов местных Советов депутатов трудящихся, характери-

зующих сносимые здания. 

4. Шифр каждой нормы состоит из четырех индексов - трех цифровых и одного буквенного: 

- первый индекс шифра обозначает материал стен здания: 1 - каменные, 2 - деревянные, 3 - стены сме-

шанной конструкции; 

- второй индекс шифра обозначает этажность здания: 1 - одноэтажные, 2 - двухэтажные, 3 - трехэтаж-

ные; 

- третий индекс шифра обозначает категорию износа здания: 1 - до 20%; 2 - от 21 до 40%; 3 - от 41 до 

60%; 4 - от 61 до 80%; 

- четвертый индекс шифра определяет объем здания (см. таблицу). 

5. В нормы включены затраты по приведению материалов, получаемых от разборки зданий, в состояние, при-

годное для повторного использования в строительстве или для их реализации, а также затраты на транспорти-

рование материалов к месту их складирования, погрузочно-разгрузочные работы и хранение. 

6. Учет, хранение и реализация материалов, полученных от разборки, производятся организациями-заказчиками 

в соответствии с действующими положениями. 

Таблица №26 

Примерные нормы выхода материалов, получаемых от разборки зданий при их сносе (в % от восстановитель-

ной стоимости зданий) 
Шифр (материал стен, 

этажность и 
Объем здания в куб.м, до 

категория износа здания) 200 500 1000 1500 2000 3000 5000 и более 

 Индекс 

 а б в г д е ж 

1-1-1 11,3 10,9 10,2 - - - - 

1-1-2 10,6 9,50 8,37 - - - - 

1-1-3 6,00 5,40 5,0 - - - - 

1-1-4 1,85 1,60 1,40 - - - - 

1-2-1 - 14,2 12,7 12,4 9,50 8,38 6,29 

1-2-2 - 9,7 8,57 7,91 7,51 6,77 5,9 

1-2-3 - 7,2 6,38 6,19 6,17 5,57 4,65 

1-2-4 - 4,3 3,4 2,78 2,0 1,38 1,08 

1-3-1 - - - 12,1 11,1 9,40 8,20 

1-3-2 - - - 7,40 7,33 7,20 7,10 

1-3-3 - - - 6,11 5,45 4,65 4,49 

1-3-4 - - - 1,19 1,05 0,85 0,83 

2-1-1 8,70 8,67 8,40 6,9 6,14 - - 

2-1-2 6,85 6,73 
6,70 

 
6,4 

 
6,02 

 
- 
 

- 
 

2-1-3 7,22 5,21 4,96 3,66 3,48 - - 

2-1-4 1,88 1,43 1,37 1,26 1,16 - - 

2-2-1 - - 8,12 7,55 5,99 5,95 5,78 

2-2-2  - 6,8 6,74 5,85 5,77 5,5 

2-2-3 - - 6,52 4,90 4,14 4,13 2,48 

2-2-4 - - 2,1 1,93 1,81 1,7 1,3 

3-2-1 - - 10,5 10,0 7,55 6,93 6,75 

3-2-2 - - 8,37 7,00 6,37 5,95 5,18 

3-2-3 - - 4,83 4,51 4,04 3,55 3,3 

3-2-4 - - 2,05 1,98 1,45 1,44 1,31 

 

Итоговый расчет стоимости объектов оценки затратным подходом представлен в таблице ниже. 



  

 

Таблица №27 - Расчет рыночной стоимости зданий 
  № п/п 1 2 3 4 5 6 7 

№ 

п/п 
Показатели 

Сооружение не-
жилое, назначе-

ние нежилое, 

кадастровый (ус-

ловный) номер 
23:37:1101001:240 

Здание, назначе-
ние нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:260 

Здание, назначе-
ние нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:261 

Сооружение, на-
значение нежилое 

, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:253 

Сооружение, на-
значение нежи-

лое, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:262 

Здание, назначе-
ние Нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:263 

Здание, назначе-
ние нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:264 

- 1 1 - - 1 1 

Сооружение ли-

ния смешанного 
посола 

навес-склад 
сооружение убо-

рочная 

Сооружение- 

забор 

Сооружения 

складов-навесов 

емкость стацио-

нарная 
здание котельной 

1 
Общая площадь здания, кв.м./ Протя-

женность, м / Объем здания, куб.м. 
288,3 64,5 8,1 10 124 114 100 

2. Объем здания, куб.м. - - - - - - - 

3. № сборника УПВС 12 12 12 6 12 9 4 

4. № таблицы УПВС 15 19 19 79 19 127 80 

5. 
Стоимость измерительная по таблице, 

руб. 
13,7 22,1 53,6 9 22,1 29,8 26,5 

6. 
Затраты на замещение в ценах 1969 

года, руб. 
3 949,71   1 425,45   434,16   90,00   2 740,40   3 397,20   2 650,00   

7. Поправки к стоимости (переводные коэффициенты к ценам 2 кв. 2019 года): 

7.1. 

(Ккр) Поправочный коэффициент для 
определения восстановительной стои-

мости зданий и сооружений по 1 кли-

матическому району (Вводные указа-

ния к сборнику УПВС и технической 
части сборника УПВС) – соответст-

венно для каждого сборника УПВС 

1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 

7.2. 

(И1969-1984) Отраслевой индекс из-

менения сметной стоимости СМР 

(Приложение № 1 к постановлению 

Госстроя СССР № 94 от 11.05.1983 г.)  

1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   

7.3. 

(К1969-1984) Территориальный коэф-

фициент к индексам, установленным 
по отраслям народного хозяйства, 

отраслям промышленности и направ-

лениям в составе отраслей (кроме 

отрасли "Жилищное строительство"), 
учитывающий особенности изменения 

сметной стоимости СМР, приложение 

к письму  Минавтодора РСФСР от 10 

сентября 1990 г. N НА-4/226. 

1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   

7.4. 
(И1984-1991) Отраслевой индекс из-

менения сметной стоимости СМР 
1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   
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(Приложение № 1 к постановлению 

Госстроя СССР № 14-д от 06.09.1990 
г.) 

7.5. 

(К1984-1991) Территориальный коэф-

фициент к индексам, установленным 

по отраслям народного хозяйства, 

отраслям промышленности и направ-

лениям в составе отраслей (кроме 
отрасли "Жилищное строительство"), 

учитывающий особенности изменения 

сметной стоимости СМР, приложение 

к письму  Минавтодора РСФСР от 10 
сентября 1990 г. N НА-4/226. 

0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   

7.6. 

(И1991-2015) Индекс изменения смет-
ной стоимости  в строительстве к 

стоимости СМР на 2 квартал 2018 

года. 

74,72 74,72 74,72 74,72 74,72 74,72 74,72 

7.7. Прибыль предпринимателя, % 1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   

7.8. НДС  (20%) 1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   

8.  Затраты на замещение, руб. 601 645,00   217 133,00   66 134,00   13 709,00   417 435,00   517 483,00   403 665,00   

9. Накопленный износ, % 60% 60% 60% 80% 80% 80% 80% 

9.1. Физический износ, % 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 

9.2. Функциональное устаревание, % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

9.3. Внешнее устаревание, % 0% 0% 0% 49% 49% 49% 49% 

10. Доля выхода материалов, % 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 

11. 
Стоимость затрат на замещение объ-

екта оценки, руб. без НДС 
14 439 5 211 1 587 329 10 018 12 420 9 688 

12. 
Стоимость затрат на замещение объ-

екта оценки, руб. с НДС 
17 327 6 253 1 904 395 12 022 14 904 11 626 

 
  № п/п 8 9 10 11 12 13 14 

№ 

п/п 
Показатели 

здание, назначе-

ние нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 
23:37:1101001:265 

Здание , назначе-

ние нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 
23:37:1101001:267 

Сооружение, на-

значение нежи-

лое, кадастровый 

(условный) номер 
23:37:1101001:268 

Здание, назначе-

ние нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 
23:37:1101001:241 

здание, назначе-

ние нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 
23:37:1101001:269 

Сооружение, на-

значение нежи-

лое, кадастровый 

(условный) номер 
23:37:1101001:271 

здание, назначе-

ние нежилое зда-

ние, кадастровый 

(условный) номер 
23:37:1101001:272 

1 0 - 1 1 - - 

здание дизельной 
станции 

гараж 

сооружение соле-

приемочной ван-
ны 

подстанция ТП 
проходная-

лаборатория 

Сооружение ван-

на для приготов-
ления тузлука 

общежитие 

1 
Общая площадь здания, кв.м./ Протя-

женность, м / Объем здания, куб.м. 
130,9 62,4 200,3 7 46,4 150 486,8 

2. Объем здания, куб.м. - - - - - - - 

3. № сборника УПВС 5 1 2 2 1 2 1 

4. № таблицы УПВС 71 108 50 346 40 50 54 
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5. 
Стоимость измерительная по таблице, 

руб. 
21,8 21,4 2940 40,3 31,3 2940 30,1 

6. 
Затраты на замещение в ценах 1969 

года, руб. 
2 853,62   1 335,36   2 940,00   282,10   1 452,32   2 940,00   14 652,68   

7. Поправки к стоимости (переводные коэффициенты к ценам 2 кв. 2019 года): 

7.1. 

(Ккр) Поправочный коэффициент для 

определения восстановительной стои-

мости зданий и сооружений по 1 кли-
матическому району (Вводные указа-

ния к сборнику УПВС и технической 

части сборника УПВС) – соответст-

венно для каждого сборника УПВС 

1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 

7.2. 

(И1969-1984) Отраслевой индекс из-

менения сметной стоимости СМР 
(Приложение № 1 к постановлению 

Госстроя СССР № 94 от 11.05.1983 г.)  

1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   

7.3. 

(К1969-1984) Территориальный коэф-

фициент к индексам, установленным 

по отраслям народного хозяйства, 

отраслям промышленности и направ-

лениям в составе отраслей (кроме 

отрасли "Жилищное строительство"), 

учитывающий особенности изменения 

сметной стоимости СМР, приложение 
к письму  Минавтодора РСФСР от 10 

сентября 1990 г. N НА-4/226. 

1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   

7.4. 

(И1984-1991) Отраслевой индекс из-

менения сметной стоимости СМР 

(Приложение № 1 к постановлению 

Госстроя СССР № 14-д от 06.09.1990 
г.) 

1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   

7.5. 

(К1984-1991) Территориальный коэф-
фициент к индексам, установленным 

по отраслям народного хозяйства, 

отраслям промышленности и направ-

лениям в составе отраслей (кроме 
отрасли "Жилищное строительство"), 

учитывающий особенности изменения 

сметной стоимости СМР, приложение 

к письму  Минавтодора РСФСР от 10 
сентября 1990 г. N НА-4/226. 

0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   

7.6. 

(И1991-2015) Индекс изменения смет-
ной стоимости  в строительстве к 

стоимости СМР на 2 квартал 2018 

года. 

74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 

7.7. Прибыль предпринимателя, % 1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   
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7.8. НДС  (20%) 1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   

8.  Затраты на замещение, руб. 434 681,00   203 410,00   447 839,00   42 971,00   221 226,00   447 839,00   2 231 988,00   

9. Накопленный износ, % 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 

9.1. Физический износ, % 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 

9.2. Функциональное устаревание, % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

9.3. Внешнее устаревание, % 49% 49% 49% 49% 49% 49% 49% 

10. Доля выхода материалов, % 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 5,40% 

11. 
Стоимость затрат на замещение объ-

екта оценки, руб. без НДС 
10 432 4 882 10 748 1 031 5 309 10 748 48 211 

12. 
Стоимость затрат на замещение объ-

екта оценки, руб. с НДС 
12 518 5 858 12 898 1 237 6 371 12 898 57 853 

 
  № п/п 15 16 17 18 19 20 21 

№ 
п/п 

Показатели 

здание, назначе-

ние нежилое зда-
ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:273 

здание, назначе-

ние нежилое зда-
ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:274 

здание, назначе-

ние нежилое зда-
ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:275 

нежилое здание, 

назначение: не-
жилое, кадастро-

вый (условный) 

номер 

23:37:1101001:276 

Сооружение, на-

значение нежи-
лое, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:277 

Здание, назначе-

ние нежилое зда-
ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:0105012:263 

Здание, назначе-

ние нежилое зда-
ние, кадастровый 

(условный) номер 

23:37:1101001:278 

0 0 0 1 - 0 0 

здание коптиль-

ного цеха 

здание склад-

мастерская 

здание магазина-

столовой 
контора 

сооружение при-

чал №2 
гараж 

здание бани с 

прачечной 

1 
Общая площадь здания, кв.м./ Протя-

женность, м / Объем здания, куб.м. 
181,4 231,1 259 53,6 168 70,2 145,3 

2. Объем здания, куб.м. - - - - - - - 

3. № сборника УПВС 12 12 26 18 12 1 28 

4. № таблицы УПВС 8 19 122 58 64 108 127 

5. 
Стоимость измерительная по таблице, 

руб. 
23,1 38,1 18,9 25,1 6300 21,4 24,7 

6. 
Затраты на замещение в ценах 1969 

года, руб. 
4 190,34   8 804,91   4 895,10   1 345,36   6 300,00   1 502,28   3 588,91   

7. Поправки к стоимости (переводные коэффициенты к ценам 2 кв. 2019 года): 

7.1. 

(Ккр) Поправочный коэффициент для 

определения восстановительной стои-

мости зданий и сооружений по 1 кли-
матическому району (Вводные указа-

ния к сборнику УПВС и технической 

части сборника УПВС) – соответст-

венно для каждого сборника УПВС 

1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 

7.2. 

(И1969-1984) Отраслевой индекс из-

менения сметной стоимости СМР 
(Приложение № 1 к постановлению 

Госстроя СССР № 94 от 11.05.1983 г.)  

1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   

7.3. 
(К1969-1984) Территориальный коэф-

фициент к индексам, установленным 
1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   

http://files.stroyinf.ru/Index2/1/4293831/4293831593.htm
http://files.stroyinf.ru/Index2/1/4293831/4293831593.htm
http://files.stroyinf.ru/Index2/1/4293831/4293831593.htm
http://files.stroyinf.ru/Index2/1/4293831/4293831593.htm
http://files.stroyinf.ru/Index2/1/4293831/4293831593.htm
http://files.stroyinf.ru/Data1/57/57357/
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по отраслям народного хозяйства, 

отраслям промышленности и направ-
лениям в составе отраслей (кроме 

отрасли "Жилищное строительство"), 

учитывающий особенности изменения 

сметной стоимости СМР, приложение 
к письму  Минавтодора РСФСР от 10 

сентября 1990 г. N НА-4/226. 

7.4. 

(И1984-1991) Отраслевой индекс из-

менения сметной стоимости СМР 

(Приложение № 1 к постановлению 

Госстроя СССР № 14-д от 06.09.1990 
г.) 

1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   

7.5. 

(К1984-1991) Территориальный коэф-
фициент к индексам, установленным 

по отраслям народного хозяйства, 

отраслям промышленности и направ-

лениям в составе отраслей (кроме 
отрасли "Жилищное строительство"), 

учитывающий особенности изменения 

сметной стоимости СМР, приложение 

к письму  Минавтодора РСФСР от 10 
сентября 1990 г. N НА-4/226. 

0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   

7.6. 

(И1991-2015) Индекс изменения смет-
ной стоимости  в строительстве к 

стоимости СМР на 2 квартал 2018 

года. 

74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 

7.7. Прибыль предпринимателя, % 1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   

7.8. НДС  (20%) 1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   

8.  Затраты на замещение, руб. 638 299,00   1 341 219,00   745 652,00   204 934,00   959 656,00   228 837,00   546 685,00   

9. Накопленный износ, % 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 

9.1. Физический износ, % 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 

9.2. Функциональное устаревание, % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

9.3. Внешнее устаревание, % 49% 49% 49% 49% 49% 49% 49% 

10. Доля выхода материалов, % 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 

11. 
Стоимость затрат на замещение объ-

екта оценки, руб. без НДС 
15 319 32 189 17 896 4 918 23 032 5 492 13 120 

12. 
Стоимость затрат на замещение объ-

екта оценки, руб. с НДС 
18 383 38 627 21 475 5 902 27 638 6 590 15 744 

 
  № п/п 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 

№ 

п/п 
Показатели 

Сооружение, 

назначение 

нежилое, ка-

дастровый 

сооружение, 

назначение 

производст-

венное, када-

здание, назна-

чение нежи-

лое здание, 

кадастровый 

здание, назна-

чение нежи-

лое здание, 

кадастровый 

сооружение, 

назначение 

нежилое, ка-

дастровый 

здание , на-

значение не-

жилое здание, 

кадастровый 

сооружение, 

назначение 

нежилое, ка-

дастровый 

здание, назна-

чение нежи-

лое здание, 

кадастровый 

Сооружение, 

назначение 

нежилое, ка-

дастровый 

Сооружение, 

назначение 

нежилое, ка-

дастровый 
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(условный) 

номер 
23:37:1101001

:242 

стровый (ус-

ловный) но-
мер 

23:37:1101001:

243 

(условный) 

номер 
23:37:1101001

:244 

(условный) 

номер 
23:37:1101001

:279 

(условный) 

номер 
23:37:1101001

:280 

(условный) 

номер 
23:37:1101001

:281 

(условный) 

номер 
23:37:1101001

:282 

(условный) 

номер 
23:37:1101001

:283 

(условный) 

номер 
23:37:1101001

:284 

(условный) 

номер 
23:37:1101001

:270 

- - 1 1 - 1 - 1 - - 

сооружение 

причала 

сооружение 

тузлучного 

септика 

солеприемная 

ванна 
погреб 

Сооружение 

солеприемоч-

ных ванн 

емкости ста-

ционарные 

емкость водо-

напорная 

столовая-

магазин 

Сооружение 

емкости водо-

напорной 

Сооружение 

бетонного 

мощения 

1 

Общая пло-

щадь здания, 

кв.м./ Протя-
женность, м / 

Объем здания, 

куб.м. 

378 33,8 36 16,8 18,7 6,2 3,6 64,5 3,6 66154 

2. 
Объем здания, 

куб.м. 
- - - - - - 100 - - - 

3. 
№ сборника 

УПВС 
12 3 2 28 2 9 9 26 9 2 

4. 
№ таблицы 

УПВС 
64 101 50 173 50 127 127 122 127 305 

5. 

Стоимость 

измерительная 

по таблице, 
руб. 

6300 146 2940 110,2 2940 29,8 29,8 18,9 29,8 5,4 

6. 

Затраты на 
замещение в 

ценах 1969 

года, руб. 

6 300,00   4 934,80   2 940,00   110,20   2 940,00   184,76   107,28   1 219,05   107,28   357 231,60   

7. Поправки к стоимости (переводные коэффициенты к ценам 2 кв. 2019 года): 

7.1. 

(Ккр) Попра-

вочный коэф-

фициент для 

определения 
восстанови-

тельной стои-

мости зданий и 

сооружений по 
1 климатиче-

скому району 

(Вводные ука-

зания к сбор-
нику УПВС и 

технической 

части сборни-

1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 1,12 
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ка УПВС) – 

соответствен-
но для каждо-

го сборника 

УПВС 

7.2. 

(И1969-1984) 

Отраслевой 

индекс изме-
нения сметной 

стоимости 

СМР (Прило-

жение № 1 к 
постановле-

нию Госстроя 

СССР № 94 от 

11.05.1983 г.)  

1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   1,17   

7.3. 

(К1969-1984) 

Территориаль-
ный коэффи-

циент к индек-

сам, установ-

ленным по 
отраслям на-

родного хозяй-

ства, отраслям 

промышлен-
ности и на-

правлениям в 

составе отрас-

лей (кроме 
отрасли "Жи-

лищное строи-

тельство"), 

учитывающий 
особенности 

изменения 

сметной стои-

мости СМР, 
приложение к 

письму  Мин-

автодора 

РСФСР от 10 
сентября 1990 

г. N НА-4/226. 

1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   1,03   

7.4. 
(И1984-1991) 

Отраслевой 
1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   1,59   
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индекс изме-

нения сметной 
стоимости 

СМР (Прило-

жение № 1 к 

постановле-
нию Госстроя 

СССР № 14-д 

от 06.09.1990 

г.) 

7.5. 

(К1984-1991) 

Территориаль-
ный коэффи-

циент к индек-

сам, установ-

ленным по 
отраслям на-

родного хозяй-

ства, отраслям 

промышлен-

ности и на-

правлениям в 

составе отрас-

лей (кроме 
отрасли "Жи-

лищное строи-

тельство"), 

учитывающий 
особенности 

изменения 

сметной стои-

мости СМР, 
приложение к 

письму  Мин-

автодора 

РСФСР от 10 
сентября 1990 

г. N НА-4/226. 

0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   0,95   

7.6. 

(И1991-2015) 

Индекс изме-

нения сметной 

стоимости  в 
строительстве 

к стоимости 

СМР на 2 

квартал 2018 

74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 74,71589189 
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года. 

7.7. 

Прибыль 

предпринима-

теля, % 

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

7.8. НДС  (20%) 1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   

8. 

 Затраты на 

замещение, 

руб. 

959 656,00   751 700,00   447 839,00   16 786,00   447 839,00   28 144,00   16 342,00   185 693,00   16 342,00   54 415 759,00   

9. 
Накопленный 

износ, % 
80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 

9.1. 
Физический 

износ, % 
60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 

9.2. 

Функциональ-

ное устарева-
ние, % 

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

9.3. 
Внешнее уста-

ревание, % 
49% 49% 49% 49% 49% 49% 49% 49% 49% 49% 

10. 
Доля выхода 

материалов, % 
5,40% 6,00% 6,00% 66,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 5,00% 

11. 

Стоимость 
затрат на за-

мещение объ-

екта оценки, 

руб. без НДС 

20 729 18 041 10 748 4 432 10 748 675 392 4 457 392 1 088 315 

12. 

Стоимость 

затрат на за-
мещение объ-

екта оценки, 

руб. с НДС 

24 875 21 649 12 898 5 318 12 898 810 470 5 348 470 1 305 978 
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Расчет рыночной стоимости земельного участка 

Расчет рыночной стоимости земельного участка под оцениваемыми зданиями и сооружениями производится в 

рамках затратного подхода методом сравнения продаж. При этом предполагается, что земельный участок явля-

ются условно свободным. Оценщиком используются данные о продаже земельных участков из каталогов не-

движимости, газет, а также информационных ресурсов сети Интернет. 

В качестве аналогов, из представленных на открытом рынке, объектов аналогичного или «близкого» назначе-

ния, были отобраны только те объекты, которые на наш взгляд наиболее близки по основным экономическим, 

техническим и иным параметрам и их количество оптимально для отражения всех ценообразующих факторов 

оцениваемых земельных участков. Увеличение количества объектов-аналогов не приведет к увеличению каче-

ственности отражения данных факторов. Информация по объектам-аналогам, количество и качество которой 

является достаточным для описания всех ценообразующих факторов, была получена из бесед с собственниками 

или их представителями посредством телефонных переговоров. 

Таблица №28 - Объекты-аналоги 

Наименование 
Ед. 

изм. 

Оцениваемый 

объект 

Объекты сравнения 

1 2 3 

  

  

Земельный уча-

сток, категория 
земель: земли на-

селенных пунктов, 

разрешенное ис-

пользование: ре-
конструкция про-

изводственной 

базы в объект рек-

реационного на-
значения 

Земельный участок, 
категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешен-

ное использование: 
для размещения 

объектов (террито-

рий) рекреационного 

назначения 

Земельный участок, 
категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 
размещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 
категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 
размещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Источник 

  

Данные Заказчика 

https://www.avito.ru/
nebug/zemelnye_ucha

stki/uchastok_18_ga_i

zhs_1330853347 

https://www.avito.ru/ka
bardinka/zemelnye_uch

astki/uchastok_4.2_ga_i

zhs_1556414952 

https://www.avito.ru/no
vomihaylovskiy_kp/ze

melnye_uchastki/uchast

ok_7.8_ga_izhs_11475

44570 

Продавец   8958-708-41-58 8964-163-07-77 8962-454-45-50 

Адрес 

  

Россия, Красно-

дарский край, 

Анапский район, 

п. Малый Утриш 

Краснодарский 

край, р-н Туапсин-

ский, с/п Небуг-

ское, п Сосновый, 

№1 

Краснодарский край, 

муниципальное об-

разование Город Ге-

ленджик, село Ка-

бардинка 

Краснодарский 

край, р-н Туапсин-

ский, поселок сана-

тория "Агрия", 

квартал Голубые 

дали, №1 

Общая площадь м2 76 009,6 182 832 42 000 78 400 

Цена руб. - 77 000 000 21 000 000 39 900 000 

Цена, 1 кв.м. руб.   421 500 509 

* 76 009,6 - сумма площадей под оцениваемыми зданиями и сооружениями (см. Таблицу  

№8)  

 

Обоснование проведения корректировок 

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делались от объекта сравнения к объекту 

оценки. Все поправки являются процентными, выбраны экспертным путем и основаны на анализе рынка не-

движимости. Поправки в стоимость объекта сравнения вносятся со знаком «+» в том случае, если объект оцен-

ки по своим свойствам превосходит аналог, и со знаком «–», если объект оценки по своим свойствам уступает 

аналогу. 

Для приведения объектов сравнения в сопоставимый вид с объектом оценки, потребовались следующие кор-

ректировки. 

 

1. Корректировка на право собственности – необходима в том случае, если при продаже объектов вид пра-

ва (собственность, аренда) отличен от объектов аналогов. Различий не выявлено у объекта оценки и объектов 

аналогов – передается право пользования земельным участком, корректировка не требуется. 

 

2. Корректировка на условия финансирования – необходима в том случае, если существуют условия при 

продаже: это могут быть отсрочки платежа, кредитные продукты и т.п. Корректировка не проводилась. 

 

3. Корректировка на дату продажи – применяется в случаях, когда объекты сравнения имеют отличие по 

дате продажи от объекта оценки и за данный промежуток времени изменились цены на рынке недвижимости. 

Все объекты-аналоги предлагались на открытом рынке на дату оценки, были опубликованы до даты оценки. 

Скриншоты предложений представлены в приложениях. Корректировка не вводится. 

 

https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
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4. Корректировка на скидку при продаже – учитывая, что корректировке подверглись цены предложения 

на рынке, то, по мнению Оценщика необходимо провести дополнительную корректировку полученного резуль-

тата по фактору возможного превышения цен предложения над ценами сделок в целях приближения результата 

к более реальной возможной цене сделки с оцениваемым земельным участком.  

 Размер корректировки принят, согласно Справочнику оценщика недвижимости – 2018 Приволжского цен-

тра методического и информационного обеспечения оценки, Нижний Новгород, 2018 – под ред. Лейфера Л.А., 

на уровне среднего значения скидки для неактивного рынка на цены земельных участков под объекты рекреа-

ции – 19,6%. 

Таблица №29 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А. - Приволжский центр финансового консалтин-

га и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г. 

 

5. Корректировка на местоположение/местонахождение – необходима в том случае, если расположение 

сравниваемых объектов существенно отличается. Значительным фактором инвестиционной привлекательности, 

влияющим на возможную рентабельность объектов, следовательно, и на рыночную стоимость, является терри-

ториальное месторасположение объектов, социальная инфраструктура, транспортная доступность (ее степень), 

подъездные пути, рассматриваемые с позиции назначения объектов 

В данном отчете, расчет корректировки на местоположение проводился по разнице показателей, отражающих 

уровень экономического развития типовых зон региона. 

Таблица 30 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А. - Приволжский центр финансового консалтин-

га и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г. 

Таблица №31 

 
 

  
Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Типовая зона   
Прочие населенные 

пункты 

Прочие населенные 

пункты 

Прочие населен-

ные пункты 

Прочие населенные 

пункты 

Величина корректи-

ровки % 
- 0,00% 0,00% 0,00% 



 
 Индивидуальный предприниматель (частнопрактикующий оценщик) 

Попов Илья Александрович 

 

61 

 

 

6. Корректировка на площадь. Расчет корректировок выполнен методом парных продаж. 

* - Расчет  

 
где, 

Ц1, Ц2 – соответственно, стоимость аналогов, руб.; 

Х1, Х2 – соответственно, площадь аналогов, руб. ; 

b – степень функции,  

 

На основании «Справочника оценщика недвижимости»
6
 отношение удельной цены земельного участка 

площадью 10 га к удельной цене такого же объекта площадью 1 г составляет 0,81.  Тогда значение коэффи-

циента b равно 0,10, то есть среднее понижение цены 1 кв.м. земельного участка, в среднем, на 9% при де-

сятикратном увеличении площади объекта. 

 
Истчоник: Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Гришина М.А., Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова 

Д.А.  «Справочник оценщика недвижимости. Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков», 

Нижний Новгород, 2016.   

Тогда размер корректировки составит: 

Таблица №32 
Отношение площадей Отношение цен Отношение логарифмов 

      

0,10 0,81 0,09 

 

Наименование объектов 
Площадь объекта 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м 76 009,58  182 832,00  42 000,00  78 400,00  

Отличие общей площади, раз   2,41  1,81  1,03  

Корректировка, %   7,72% -5,58% 0,28% 

 

7. Корректировка на целевое назначение – данный фактор учитывает разрешенное использование земельного 

участка, возможность возведения на нем улучшений определенного вида. Объект оценки имеет вид разрешен-

ного использования: для размещения объектов (территорий) рекреационного назначения. Все земельные участ-

ки объекты-аналоги относятся к землям населенных пунктов, и имеют вид разрешенного использования: для 

размещения объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения. Корректировка не требуется. 

 

8. Корректировка на физические характеристики учитывает такие факторы как рельеф, его форму. Все рас-

сматриваемые объекты имеют многоугольную форму, рельеф ровный. Корректировка не проводится. 

 

9. Имеющиеся улучшения. Принимается, что объекты оценки - земельные участки являются условно свобод-

ными. Аналоги №1,2 – свободные земельные участки, корректировка не вводится. В аналоге №3 находятся зда-

ния незавершенного строительства, корректировка применялась согласно следующему источнику: 

 

                                                 
6 Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Гришина М.А., Кашникова З.А., Яковлев Д.А., Пономарев А.М., Шегурова Д.А.  «Справочник 

оценщика недвижимости. Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков», Нижний Новгород, 

2016.  Стр.172 
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Источник: https://statrielt.ru/ 

Таблица №33 

 
 

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Имеющиеся улучше-

ния 
  

Предполагается сво-

бодный от застройки 
Свободный Свободный 

Объекты незавер-

шенного строитель-

ства 

Величина корректи-

ровки % 
- 0,00% 0,00% -7,00% 

 

10. Расстояние до моря. Для курортных регионов одним из важнейших факторов, влияющих на стоимость зе-

мельных участков, является удаленность от береговой линии моря. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А. - Приволжский центр финансового консалтин-

га и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г. 

Таблица №34 

 
 

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Расстояние до моря   <500 <500 <500 <500 

Величина корректировки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

 

11. Корректировка на наличие коммуникаций. Учитывает влияние наличия у оцениваемых объектов инже-

нерных систем (электричество, водоснабжение, канализация, отопление, и т.д.). Оцениваемому земельному 

участку и всем объектам-аналогам доступен одинаковый набор коммуникаций. Корректировка не вводится. 

 

12. Наличие свободного подъезда к участку. Наличие и качество подъездных автомобильных путей, ведущих 

непосредственно к участку.  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости» Лейфер Л.А. - Приволжский центр финансового консалтин-

га и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г. 

https://statrielt.ru/
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Таблица №35 

 
 

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Транспортная дос-

тупность   
Проезд затруднен Свободный проезд Свободный проезд Свободный проезд 

Величина корректи-

ровки % 
- -18,03% -18,03% -18,03% 

 

Определение весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты определяются по следующей формуле 
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KB- весовой коэффициент; 

Ki – значение общей корректировки i-го объекта-аналога; 

АВС(Кi) – абсолютное значение общей корректировки i-го объекта-аналога. 

 

Сумма весовых коэффициентов равна единице. 

Приведенная выше формула отражает выбор значения весового коэффициента в зависимости от значения общей 

корректировки. Наибольшее значение весового коэффициента отдается значению рыночной стоимости аналога с 

наименьшим значением общей корректировки. Данная зависимость отражает «близость» аналога к объекту оценки. 

При относительно соизмеримых значениях общих корректировок (из практики оценки – в пределах 5%) итоговая 

стоимость объекта оценки определяется как среднее арифметическое значение, т.е. вес равномерно распределяется 

между всеми аналогами.  

Таким образом, формула для расчета весовых коэффициентов приобретает упрощенный вид: 

NВ
К

1
  

KB - весовой коэффициент; 

N – количество аналогов, используемых в сравнительном подходе.  

Примечание. Для расчетов весовых коэффициентов размеры итоговых корректировок объектов – аналогов не 

включают понижающую корректировку «скидку на торг», т.к. ее размер одинаков для всех объектов-аналогов. 

 

Таблица №36- Расчет рыночной стоимости земельного участка 

Наименование 

Ед. 

изм

. 

Оцениваемый 

объект 

Объекты сравнения 

1 2 3 

  

  

Земельный уча-

сток, категория 

земель: земли 
населенных 

пунктов, разре-

шенное исполь-

зование: рекон-
струкция произ-

водственной 

базы в объект 

рекреационного 
назначения 

Земельный участок, 
категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 
размещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 
категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для 
размещения объектов 

(территорий) рекреа-

ционного назначения 

Земельный участок, 
категория земель: зем-

ли населенных пунктов, 

разрешенное использо-

вание: для размещения 
объектов (территорий) 

рекреационного назна-

чения 

Источник 

  

Данные Заказ-

чика 

https://www.avito.ru/ne

bug/zemelnye_uchastki

/uchastok_18_ga_izhs_

1330853347 

https://www.avito.ru/ka

bardinka/zemelnye_uc

hastki/uchastok_4.2_ga

_izhs_1556414952 

https://www.avito.ru/nov

omihaylovskiy_kp/zemel

nye_uchastki/uchastok_7

.8_ga_izhs_1147544570 

Продавец   8958-708-41-58 8964-163-07-77 8962-454-45-50 

Адрес 

  

Россия, Крас-

нодарский 

край, Анап-

ский район, п. 

Малый Утриш 

Краснодарский 

край, р-н Туапсин-

ский, с/п Небугское, 

п Сосновый, №1 

Краснодарский 

край, муниципаль-

ное образование 

Город Геленджик, 

село Кабардинка 

Краснодарский край, 

р-н Туапсинский, по-

селок санатория "Аг-

рия", квартал Голу-

бые дали, №1 

https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
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Общая площадь м2 76 009,6 182 832 42 000 78 400 

Цена руб. - 77 000 000 21 000 000 39 900 000 

Цена, 1 кв.м. руб.   421 500 509 

Последовательные корректировки 

Имущественные 

права - 

Право пользова-

ния 
Право пользования Право пользования Право пользования 

Величина корректи-

ровки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-

ровки руб. - 
0 0 0 

      421 500 509 

Условия финансиро-

вания - 
рыночные рыночные 

Величина корректи-

ровки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-

ровки руб. - 0 0 0 

            

Условия сделки - Рыночные Рыночные 

Величина корректи-

ровки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 0 0 0 

            

Дата предложения - 04.09.2019 Предложение актуально на дату оценки 

Величина корректи-

ровки % - 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-

ровки руб. - 0 0 0 

            

Скорректированная 

стоимость аналога руб. - 
421 500 509 

Независимые корректировки 

Скидка при продаже   - Есть Есть Есть 

Величина корректи-

ровки % 
- -19,60% -19,60% -19,60% 

Величина корректи-

ровки руб. - -82,52 -98,00 -99,76 

            

Местоположение 

  

Россия, Красно-

дарский край, 

Анапский рай-
он, п. Малый 

Утриш 

Краснодарский край, 

р-н Туапсинский, с/п 

Небугское, п Сосно-

вый, №1 

Краснодарский край, 

муниципальное обра-

зование Город Ге-
ленджик, село Кабар-

динка 

Краснодарский край, р-

н Туапсинский, поселок 

санатория "Агрия", 
квартал Голубые дали, 

№1 

Типовая зона   
Прочие насе-

ленные пункты 

Прочие населенные 

пункты 

Прочие населенные 

пункты 

Прочие населенные 

пункты 

Величина корректи-

ровки % 
- 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-

ровки руб. - 0,00 0,00 0,00 

            

Площадь 
м. 
кв. 

76 009,6 182 832 42 000 78 400 

Величина корректи-
ровки % 

- 
7,72% -5,58% 0,28% 

Величина корректи-
ровки руб. - 32,49 -27,89 1,44 

            

Целевое назначение 

  

Для размещения 
объектов (тер-

риторий) рек-

реационного 

назначения 

Земельные участки, 

предназначенные для 
размещения объектов 

рекреационного и 

лечебно-

оздоровительного 
назначения 

Земельные участки, 

предназначенные для 
размещения объектов 

рекреационного и 

лечебно-

оздоровительного 
назначения 

Земельные участки, 

предназначенные для 
размещения объектов 

рекреационного и ле-

чебно-

оздоровительного на-
значения 

Величина корректи-
ровки % 

  0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-

ровки руб. - 0,00 0,00 0,00 
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Транспортная дос-

тупность   

Проезд затруд-

нен 
Свободный проезд Свободный проезд Свободный проезд 

Величина корректи-

ровки % 
- -18,03% -18,03% -18,03% 

Величина корректи-

ровки руб. - -75,92 -90,16 -91,79 

            

Физические харак-
теристики (форма, 

рельеф)   

рельеф ровный рельеф ровный рельеф ровный рельеф ровный 

Величина корректи-

ровки % 
- 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-

ровки руб. - 0,00 0,00 0,00 

            

Имеющиеся улуч-

шения 
  

Предполагается 

свободный от 

застройки 

Свободный Свободный 
Объекты незавершен-

ного строительства 

Величина корректи-

ровки % 
- 0,00% 0,00% -7,00% 

Величина корректи-

ровки руб. - 0,00 0,00 -35,63 

            

Расстояние до моря   <500 <500 <500 <500 

Величина корректи-
ровки % 

- 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректи-
ровки руб. - 0,00 0,00 0,00 

            

Сумма корректиро-

вок % 
- -29,91% -43,21% -44,35% 

Сумма корректиро-

вок руб. 
- -125,94 -216,06 -225,74 

            

Скорректированная 

стоимость аналога, 

цена 1 м2 руб. 

- 295 284 283 

            

Сумма абсолютных 

отклонений (без 

учета скидки на 
торг)   

  25,75% 23,61% 25,32% 

            

Вес аналога -   0,330 0,339 0,331 

Итоговая стои-

мость за 1 кв.м., в 

рублях 

287,00 

      

Итоговая стои-

мость земельного 

участка, в рублях 

21 814 750 
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Расчет рыночной стоимости земельного участка методом капитализации земельной ренты 

Рыночная стоимость участка земли, занятого неспециализированными объектами, может быть получена мето-

дом капитализации земельной ренты. Земельная рента определялась как разность между арендной ставкой и 

земельным налогом на единицу площади земельного участка. В расчетах учитывалась фактическая площадь 

земельного участка, указанная в сведениях о земельном участке, закрепленном за хозяйственным обществом. В 

связи с тем, что на сегодняшний день рыночных арендных ставок просто нет, выкупленные земельные участки 

в собственность эксплуатируются самим собственником, арендодателем более чем в 90% случаев являются го-

сударство или муниципалитеты, то оценщик условно принял, что арендная ставка, установленная нормативным 

актом, с учетом вида использования земельного участка, является рыночной. 

Таблица №37 
1 Кадастровая стоимость зу, на котором расположены объекты оценки, руб. (Источ-

ник: 
https://pkk5.rosreestr.ru/#x=4169568.1652127234&y=5575657.842465889&z=17&text=2

3%3A37%3A1101001%3A40&type=1&app=search&opened=1) 

279 176 485,42 

2 Площадь земельного участка, кв.м. (Источник: 

https://pkk5.rosreestr.ru/#x=4169568.1652127234&y=5575657.842465889&z=17&text=2

3%3A37%3A1101001%3A40&type=1&app=search&opened=1) 

76 762,00 

3 Кадастровая стоимость 1 кв.м. земельного участка, руб. (1)/(2) 3 637 

4 Площадь земельного участка, кв.м. 76 009,58 

5 Кадастровая стоимость земельного участка, руб. (3)*(4) 276 440 002,59 

6 Ставка арендной платы за земельные участки, находящиеся в муниципальной собст-

венности города Анапа предоставленные в аренду без торгов (для размещения объ-
ектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения), % на основании 

Решения Совета муниципального образования города-курорта Анапа от 13 апреля 

2017 года № 181 

1,30% 

7 Арендная ставка, руб. (5)*(6) 3 593 720 

8 Ставка земельного налога для земельных участков, предназначенных для размеще-

ния объектов рекреационного и лечебно-оздоровительного назначения с учетом ме-

стных льгот на основании Решения Совета муниципального образования город-

курорт Анапа Краснодарского края "Об установлении земельного налога на терри-
тории муниципального образования город-курорт Анапа" (в ред. Решений Совета 

муниципального образования город-курорт Анапа от 26.05.2011 N 160, от 29.09.2011 

N 202, от 28.11.2011 N 218, от 20.03.2013 N 332, от 03.04.2013 N 338, от 18.07.2013 N 

364, от 24.04.2014 N 445, от 26.06.2014 N 457, от 20.11.2014 N 492, от 28.05.2015 N 
556, от 22.11.2017 N 257, от 17.07.2018 №330) 

0,00% 

9 Земельный налог, руб. (5)*(8) 0 

10 Земельная рента, руб. (Арендная ставка - земельный налог), руб. (7)-(9) 3 593 720 

11 Коэффициент капитализации, % Источник: «Справочник оценщика недвижимости» 

Лейфер Л.А. - Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

14,90% 

12 Рыночная стоимость, руб. (10)/(11) 24 118 926 
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Рыночная стоимость земельного участка под оцениваемыми зданиями и сооружениями составит: 

Таблица №38 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Рыночная стои-

мость земельного 
участка, прихо-

дящейся на объ-

ект оценки в рам-

ках сравнитель-
ного подхода 

методом сравне-

ния продаж, руб. 

Рыночная стои-

мость земельного 

участка, прихо-
дящейся на объ-

ект оценки в рам-

ках сравнитель-

ного подхода 
методом капита-

лизации земель-

ной ренты, руб. 

Итоговая ры-
ночная стои-

мость земельно-

го участка, при-

ходящейся на 
объект оценки, 

руб. 

  
50% 50% 

 

1 

Земельный участок, категория земель: земли населѐн-

ных пунктов, разрешенное использование: реконструк-

ция производственной базы в объект рекреационного 
назначения, площадь 76 009,58 кв.м., расположенный 

под объектами оценки 

21 814 750 24 118 926 22 966 838 

 

Таким образом, рыночная стоимость недвижимого имущества в рамках затратного подхода составила: 

Таблица №39 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Рыночная 

стоимость 

земельного 

участка, при-
ходящейся на 

объект оцен-

ки, руб. 

Затраты на 

замещение 

объекта оцен-

ки с учетом 
накопленного 

износа, руб. 

Итоговая 
рыночная 

стоимость 

объекта оцен-

ки, опреде-
ленная в рам-

ках затратно-

го подхода, 

руб. 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 
Сооружение нежилое, назначение нежилое, када-

стровый (условный) номер 23:37:1101001:240 
188 537 17 327 205 864 205 864 

2 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:260 
77 654 6 253 83 907 83 907 

3 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:261 
35 545 1 904 37 449 37 449 

4 
Сооружение, назначение нежилое , кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:253 
37 648 395 38 043 38 043 

5 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:262 
110 640 12 022 122 662 122 662 

6 
Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:263 
105 402 14 904 120 306 120 306 

7 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:264 
97 899 11 626 109 525 109 525 

8 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:265 
114 203 12 518 126 721 126 721 

9 
Здание , назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:267 
76 382 5 858 82 240 82 240 

10 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:268 
148 282 12 898 161 180 161 180 

11 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:241 
34 244 1 237 35 481 35 481 

12 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:269 
66 290 6 371 72 661 72 661 

13 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:271 
123 872 12 898 136 770 136 770 

14 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:272 
273 095 57 853 330 948 330 948 

15 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:273 
139 263 18 383 157 646 157 646 

16 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:274 
162 661 38 627 201 288 201 288 

17 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:275 
175 401 21 475 196 876 196 876 

18 
нежилое здание, назначение: нежилое, кадастро-

вый (условный) номер 23:37:1101001:276 
70 928 5 902 76 830 76 830 

19 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:277 
132 763 27 638 160 401 160 401 

20 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 81 056 6 590 87 646 87 646 
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(условный) номер 23:37:0105012:263 

21 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:278 
121 517 15 744 137 261 137 261 

22 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:242 
227 547 24 875 252 422 252 422 

23 
сооружение, назначение производственное, када-

стровый (условный) номер 23:37:1101001:243 
57 658 21 649 79 307 79 307 

24 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:244 
59 223 12 898 72 121 72 121 

25 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:279 
44 230 5 318 49 548 49 548 

26 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:280 
45 895 12 898 58 793 58 793 

27 
здание , назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:281 
33 249 810 34 059 34 059 

28 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:282 
29 599 470 30 069 30 069 

29 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:283 
77 654 5 348 83 002 83 002 

30 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:284 
29 599 470 30 069 30 069 

31 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый 

(условный) номер 23:37:1101001:270 
19 988 904 1 305 978 21 294 882 21 294 882 

Итого: 22 966 838 1 699 137 24 665 975 24 665 975 

 

9.2.3. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении 

объекта оценки с объектами–аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

(Глава 3, ст. 14 ФСО-1). 

Сравнительный, или рыночный подход - это принцип определения стоимости, заключающийся в анализе цен 

недавно произведенных сделок и цен предложения объектов, аналогичных оцениваемому объекту. При этом 

исходят из правила замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за данный объект 

больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и 

данный объект. Поэтому цены, заплаченные за аналогичные объекты, служат исходной информацией для рас-

чета стоимости данного объекта. На сравнительном подходе основаны методы сравнения продаж, выделения и 

распределения.  

 

9.2.3.1. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Для зданий оценщиком не выявлено на рынке объектов, аналогичных оцениваемым, ввиду того, что здания на-

ходятся в неудовлетворительном состоянии, в так же в рамках конкурсного производства продаются единым 

лотом, подобные комплексы в аналогичном состоянии встречаются на рынке крайне редко. Анализ рынка пока-

зал большой разброс цен предложений, поэтому сравнительный подход не применим. 

Для земельных участков применяется метод сравнения продаж в рамках затратного подхода, поэтому примене-

ние сравнительного подхода не имеет смысла. 

 

9.2.3.2. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫ-

ВОДОВ И РЕЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ СРАВ-

НИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Не применяется. 
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10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

10.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ С 

ПРИМЕНЕНИЕМ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ 

Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость объекта оценки, с уче-

том достоинств и недостатков примененных подходов. Для расчета рыночной стоимости объекта использовался 

затратный подход. 

10.2. ОБОСНОВАН ВЫБОР ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ВЕСОВ, ПРИСВАИВАЕМЫХ РЕЗУЛЬТАТАМ, 

ПОЛУЧЕННЫМ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ ИСПОЛЬ-

ЗОВАНИИ РАЗНЫХ МЕТОДОВ В РАМКАХ ПРИМЕНЕНИЯ КАЖДОГО ПОДХОДА 

В связи с тем, что для оценки стоимости объектов оценки применялся один подход (затратный), согласование 

результатов не требуется, а результату, полученному в рамках данного подхода, присваивается вес равный 1. 

Таблица №40 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Рыночная стои-

мость, полученная в 

рамках затратного 

подхода, руб. 

Рыночная 

стоимость после 

округления, 

руб. 

1 
Сооружение нежилое, назначение нежилое, кадастровый (условный) 

номер 23:37:1101001:240 
205 864 206 000 

2 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:260 
83 907 84 000 

3 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:261 
37 449 37 000 

4 
Сооружение, назначение нежилое , кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:253 
38 043 38 000 

5 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:262 
122 662 123 000 

6 
Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:263 
120 306 120 000 

7 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:264 
109 525 110 000 

8 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:265 
126 721 127 000 

9 
Здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:267 
82 240 82 000 

10 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:268 
161 180 161 000 

11 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:241 
35 481 35 000 

12 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:269 
72 661 73 000 

13 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:271 
136 770 137 000 

14 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:272 
330 948 331 000 

15 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:273 
157 646 158 000 

16 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:274 
201 288 201 000 

17 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:275 
196 876 197 000 

18 
нежилое здание, назначение: нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:276 
76 830 77 000 

19 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:277 
160 401 160 000 

20 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:0105012:263 
87 646 88 000 

21 
Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:278 
137 261 137 000 

22 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:242 
252 422 252 000 

23 
сооружение, назначение производственное, кадастровый (условный) 

номер 23:37:1101001:243 
79 307 79 000 

24 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:244 
72 121 72 000 

25 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:279 
49 548 50 000 
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26 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:280 
58 793 59 000 

27 
здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:281 
34 059 34 000 

28 
сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:282 
30 069 30 000 

29 
здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:283 
83 002 83 000 

30 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:284 
30 069 30 000 

31 
Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 

23:37:1101001:270 
21 294 882 21 295 000 

Итого: 24 665 975 24 666 000 

 

 
10.3. СУЖДЕНИЕ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА, В КОТОРОМ МОЖЕТ НАХОДИТЬСЯ 

СТОИМОСТЬ 

Согласно заданию на оценку, суждение о возможных границах интервала указывать не требуется. 
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11. ИТОГОВАЯ РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ 

Проведенный анализ и расчеты позволяют сделать следующий вывод: 

Рыночная стоимость объектов оценки, определенная на 12 декабря 2019 года, составляет: 

 

24 666 000 (Двадцать четыре миллиона шестьсот шестьдесят шесть тысяч) рублей  

 

в том числе:7 
№ 

п/п 
Объект оценки 

Рыночная стои-

мость, руб. 

1 Сооружение нежилое, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:240 206 000 

2 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:260 84 000 

3 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:261 37 000 

4 Сооружение, назначение нежилое , кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:253 38 000 

5 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:262 123 000 

6 Здание, назначение Нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:263 120 000 

7 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:264 110 000 

8 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:265 127 000 

9 Здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:267 82 000 

10 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:268 161 000 

11 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:241 35 000 

12 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:269 73 000 

13 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:271 137 000 

14 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:272 331 000 

15 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:273 158 000 

16 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:274 201 000 

17 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:275 197 000 

18 нежилое здание, назначение: нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:276 77 000 

19 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:277 160 000 

20 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:0105012:263 88 000 

21 Здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:278 137 000 

22 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:242 252 000 

23 сооружение, назначение производственное, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:243 79 000 

24 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:244 72 000 

25 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:279 50 000 

26 сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:280 59 000 

27 здание , назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:281 34 000 

28 сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:282 30 000 

29 здание, назначение нежилое здание, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:283 83 000 

30 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:284 30 000 

31 Сооружение, назначение нежилое, кадастровый (условный) номер 23:37:1101001:270 21 295 000 

Итого: 24 666 000 

Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 6 

месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 

Федерации (№135-ФЗ, статья 12). 

 

Оценщик 

 
  

                                                 
7 Рыночная стоимость является величиной, формируемой рынком, и не зависит от системы налогообложения, применяемой собст-

венником или покупателем объекта. В случае если собственник или покупатель объекта является плательщиком НДС, предполагается, что 

данный налог входит в определенную в отчете величину стоимости. Собственником объекта оценки является физическое лицо, согласно 

ст.143 ч. II НКРФ физические лица не являются плательщиками НДС, поэтому НДС не выделяется. 

* В соответствии п. 4 ст. 35 Земельного кодекса РФ отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке и при-

надлежащих одному лицу, проводится вместе с земельным участком. В стоимость включено право пользования земельным участком под 

пятном застройки. 
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12. ПРИЛОЖЕНИЯ 

12.1. ФОТОМАТЕРИАЛЫ 
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12.2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КО-

ЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКЕТРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
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12.3. МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ ОТЧЕТА 

Копии электронных листов объектов аналогов 

Объекты-аналоги, используемые в рамках затратного подхода (земельные участки - продажа) 

Аналог №1 

https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347 

 

 
 

 
  

https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_izhs_1330853347
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Аналог №2 

https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952 

 

 

 
 

  

https://www.avito.ru/kabardinka/zemelnye_uchastki/uchastok_4.2_ga_izhs_1556414952
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Аналог №3 

https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570 

 

 
 

 
  

https://www.avito.ru/novomihaylovskiy_kp/zemelnye_uchastki/uchastok_7.8_ga_izhs_1147544570
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Копии электронных листов объектов-аналогов (в рамках анализа рынка) 

Анализ данных о ценах предложений по продаже зданий производственно-складского назначения 

https://www.avito.ru/apsheronsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_bytovye_pomescheniya_10

00_m_807840395 

 

 
 

  

https://www.avito.ru/apsheronsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_bytovye_pomescheniya_1000_m_807840395
https://www.avito.ru/apsheronsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_bytovye_pomescheniya_1000_m_807840395
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https://www.avito.ru/kanevskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3782_m_1468264469 

 

 
 

https://www.avito.ru/belorechensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_7373_m_1594786

963 

 

https://www.avito.ru/kanevskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_3782_m_1468264469
https://www.avito.ru/belorechensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_7373_m_1594786963
https://www.avito.ru/belorechensk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_7373_m_1594786963
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https://www.avito.ru/krymsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_ili_ee_chast_20000_m_169819

7823 

 

 
 

  

https://www.avito.ru/krymsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_ili_ee_chast_20000_m_1698197823
https://www.avito.ru/krymsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_ili_ee_chast_20000_m_1698197823
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https://www.avito.ru/slavyansk-na-

kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_4_0739_m_zu_34_ga_1772172115 

 

 

 

https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_4_0739_m_zu_34_ga_1772172115
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_4_0739_m_zu_34_ga_1772172115
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https://www.avito.ru/slavyansk-na-

kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764 

 

 

https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764
https://www.avito.ru/slavyansk-na-kubani/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_obschey_ploschadyu_4_4205_m_1772365764
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https://www.avito.ru/tihoretsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno- 

skladskaya_baza_21000_m_671679193 

 

 
 

https://www.avito.ru/anapskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_pomeschenie_1380230128 

 
 

  

https://www.avito.ru/tihoretsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskaya_baza_21000_m_671679193
https://www.avito.ru/tihoretsk/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvenno-skladskaya_baza_21000_m_671679193
https://www.avito.ru/anapskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/prodaetsya_pomeschenie_1380230128
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https://www.avito.ru/krasnodar/kommercheskaya_nedvizhimost/3_ga_gaz_el-vo_voda_1500_m_1149104797 

 

 
 

 

Анализ данных о ценах предложений по продаже земельных участков 

anapa/zemelnye_uchastki/uchastok_2_ga_promnaznacheniya_922667937 

https://www.avito.ru/krasnodar/kommercheskaya_nedvizhimost/3_ga_gaz_el-vo_voda_1500_m_1149104797
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https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_promnaznacheniya_1307100105 

 

 
 

https://www.avito.ru/nebug/zemelnye_uchastki/uchastok_18_ga_promnaznacheniya_1307100105
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https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_13_ga_izhs_845537935 

 

 

 
 

 

 

  

https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_13_ga_izhs_845537935
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https://www.avito.ru/anapa/zemelnye_uchastki/uchastok_4.55_ga_izhs_1017191214 

 

 
 

 

https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_9.26_ga_promnaznacheniya_1785642074 

 

https://www.avito.ru/anapa/zemelnye_uchastki/uchastok_4.55_ga_izhs_1017191214
https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_9.26_ga_promnaznacheniya_1785642074
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https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_6.65_ga_promnaznacheniya_1785083356 

 

 
 

 

  

https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_6.65_ga_promnaznacheniya_1785083356
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https://www.avito.ru/abrau-dyurso/zemelnye_uchastki/uchastok_1.35_ga_izhs_1362537737 

 

 
 

https://www.avito.ru/temryuk/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_783111162 

 

 
 

  

https://www.avito.ru/abrau-dyurso/zemelnye_uchastki/uchastok_1.35_ga_izhs_1362537737
https://www.avito.ru/temryuk/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._izhs_783111162
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https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_10.11_ga_izhs_1080896556 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

https://www.avito.ru/taman/zemelnye_uchastki/uchastok_10.11_ga_izhs_1080896556
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12.4. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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