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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 
К отчету об оценке № 28-11-19/1 
от «28» ноября 2019 года.   

 
На основании Договора на оказание услуг по оценке №1510-1 от 15.10.2019г., ИП 

Соловьев провел оценку рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего ООО 

«ЛЧПФ». Перечень и спецификация оцениваемого имущества были составлены на основании 

документов, перечисленных в настоящем отчете. 
Рыночная стоимость объекта оценки – недвижимого имущества, принадлежащего ООО 

«ЛЧПФ», по состоянию на дату оценки – 28 ноября 2019г, составляет: 

118 780 000 рублей (Сто восемнадцать миллионов семьсот восемьдесят тысяч) рублей. 

Оценщиком не производилось аудиторской, юридической или иной проверки 

предоставляемой в его распоряжение документации и информации. Отдельные сведения, 

приведенные в настоящем отчете об оценке, ровно, как и отдельные части отчета, могут быть 

использованы только как его неотъемлемая часть, с учетом всех содержащихся в нем 

ограничений и допущений. 
Оценка была проведена, а отчет был составлен в соответствии с Федеральными 

стандартами оценки:  
Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 

«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет» «Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки» (ФСО №1), «Цель оценки и виды стоимости» 

(ФСО№2), «Требование к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденными приказами 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года №№297,298,299 и «Оценка недвижимости» 

(ФСО №7), утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года 

№611. 
 
 
 
 
 

_______________________ ИП Соловьев Олег Владиславович  
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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 
Объектом оценки является: 
Недвижимое имущество, принадлежащее ООО «ЛЧПФ». 

 Состав объекта оценки: 
№ 

п/п 
Наименование 

объекта 
Кадастровый 

номер 
Месторасположение Правоустанавливающие документы 

1 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:626 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Чусовская, 5А. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177190 от 27.01.2014г. 

2 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:627 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26Г. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177191 от 27.01.2014г. 

3 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:628 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26Д. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177192 от 27.01.2014г. 

4 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:629 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26В. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177193 от 27.01.2014г. 

5 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:631 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177195 от 27.01.2014г. 

6 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:632 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Чусовская, 5. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177197 от 27.01.2014г. 

7 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:633 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова, 26Б. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177196 от 27.01.2014г. 

8 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:630 

Пермский край, Лысьва, 

ул. Пожарского, д.12Б 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177194 от 27.01.2014г. 

9 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:285 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213391 от 20.09.2002г. 

10 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:287 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213392 от 20.09.2002г. 

11 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:288 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213381 от 20.09.2002г. 

12 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:289 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 280242 от 30.12.2002г. 

13 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:290 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 246810 от 10.12.2002г. 

14 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:450 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213393 от 20.09.2002г. 

15 
Нежилое 

здание 
59:09:0012203:253 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213392 от 20.09.2002г. 

16 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:456 

Пермский край, г.Лысьва, 

ул. Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213394 от 20.09.2002г. 

17 Сооружение 59:09:0011801:612 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

18 Сооружение 59:09:0011801:621 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

19 Сооружение 59:09:0011801:622 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 
Договор на оказание услуг по оценке №1510-1 от 15.10.2019г. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов 

к оценке 
Итоговая рыночная стоимость объекта оценки и его составляющих на дату проведения 

оценки (28 ноября 2019г.) представлена в таблице ниже:   
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 Результат оценки при применении различных подходов. 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Величина стоимости объекта оценки, полученная в рамках подходов к 

оценке, руб. 
Итоговая величина 

рыночной 

стоимости объекта 

оценки, руб. 
Сравнительный 

подход 
Вес, 

% 
Доходный 

подход 
Вес, 

% 
Затратный 

подход 
Вес, 

% 

1 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801:626  
 840 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  840 000  

2 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 627 
 870 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  870 000  

3 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 628 
 1 670 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 670 000  

4 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 629 
 890 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  890 000  

5 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 631 
 6 780 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  6 780 000  

6 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 632 
 1 100 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 100 000  

7 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 633 
 810 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  810 000  

8 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 630 
 1 110 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 110 000  

9 
Нежилое здание, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 285 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  3 290 000  100  3 290 000  

10 
Нежилое здание, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 287 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  550 000  100  550 000  

11 
Нежилое здание, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 288 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 890 000  100  1 890 000  

12 
Нежилое здание, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 289 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  7 290 000  100  7 290 000  

13 
Нежилое здание, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 290 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 330 000  100  1 330 000  

14 
Нежилое здание, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 450 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  690 000  100  690 000  

15 
Нежилое здание, кадастровый 

номер: 59:09:0012203:253 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  78 560 000  100  78 560 000  

16 
Нежилое здание, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 456 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  10 410 000  100  10 410 000  

17 
Сооружение, кадастровый номер: 

59:09:0011801:612 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  140 000  100  140 000  

18 
Сооружение, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 621 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  370 000  100  370 000  

19 
Сооружение, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 622 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  190 000  100  190 000  

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. 118 780 000 

Рыночная стоимость объекта оценки – недвижимого имущества, принадлежащего ООО 

«ЛЧПФ», по состоянию на дату оценки – 28 ноября 2019г,  
118 780 000 рублей (Сто восемнадцать миллионов семьсот восемьдесят тысяч) рублей. 

Ограничения и приделы применения полученной итоговой величины 
➢ Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, 

составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены ФЗ-135, признается 

достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в 

порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном 

порядке не установлено иное. 
➢ Итоговый результат оценки (итоговая величина рыночной стоимости) в соответствии с п.14 

ФСО №3 представлен в виде конкретного числа с округлением по математическим 

правилам округления. 
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➢ Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, 

за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения 

начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести 

месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных 

законодательством Российской Федерации. 
➢ Суждение Оценщика относительно полученной стоимости действительно только на дату 

проведения оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие 

изменения экономических, юридических и иных условий, которые могут повлиять на 

стоимость объекта оценки. 
 

 

Оценщик   _______________________ Соловьев Олег Владиславович 
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ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки  
Недвижимое имущество, принадлежащее ООО «ЛЧПФ». 

Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его частей 
 Состав объекта оценки: 

№ 

п/п 
Наименование 

объекта 
Кадастровый 

номер 
Месторасположение Правоустанавливающие документы 

1 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:626 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Чусовская, 5А. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177190 от 27.01.2014г. 

2 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:627 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26Г. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177191 от 27.01.2014г. 

3 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:628 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26Д. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177192 от 27.01.2014г. 

4 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:629 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26В. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177193 от 27.01.2014г. 

5 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:631 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177195 от 27.01.2014г. 

6 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:632 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Чусовская, 5. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177197 от 27.01.2014г. 

7 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:633 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова, 26Б. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177196 от 27.01.2014г. 

8 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:630 

Пермский край, Лысьва, 

ул. Пожарского, д.12Б 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177194 от 27.01.2014г. 

9 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:285 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213391 от 20.09.2002г. 

10 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:287 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213392 от 20.09.2002г. 

11 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:288 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213381 от 20.09.2002г. 

12 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:289 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 280242 от 30.12.2002г. 

13 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:290 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 246810 от 10.12.2002г. 

14 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:450 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213393 от 20.09.2002г. 

15 
Нежилое 

здание 
59:09:0012203:253 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213392 от 20.09.2002г. 

16 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:456 

Пермский край, г.Лысьва, 

ул. Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213394 от 20.09.2002г. 

17 Сооружение 59:09:0011801:612 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

18 Сооружение 59:09:0011801:621 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

19 Сооружение 59:09:0011801:622 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения и 

обременения этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта 

оценки 
Оценке подлежит право собственности без ограничений и обременений при их наличии. 
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Цель оценки  
Определение рыночной стоимости объекта оценки без приведения суждения о 

возможных границах интервала. 

Предполагаемое использование результатов оценки (цели и задачи 

проведения оценки) 
Результаты оценки будут использованы для установления цены реализации объекта в рамках 

процедуры банкротства. 
Результаты оценки действительны только в рамках допущений и ограничений, описанных 

в разделе «Допущение и ограничительные условия, использованные оценщиком при 

проведении оценки» на странице 13 настоящего отчета. 

Вид стоимости 
Оценке подлежит рыночная стоимость. 

В ст. 3 Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

№135-ФЗ от 29.07.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная 

стоимость — это "наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден 

на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 

располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие – 
либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

обязана принимать исполнение; 
• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 
• объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 
• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей – либо 

стороны не было; 
• платеж за объект оценки выражен в денежной форме". 

Аналогичное определение содержится в Федеральном стандарте оценки №2 "Цель оценки 

и виды стоимости (ФСО №2)", утвержденном Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 

2015 г. №298. 

Дата оценки  
Датой определения стоимости объекта оценки является 28.11.2019г. Все расчеты 

выполнены на эту дату. 

Дата осмотра 
Осмотр объекта оценки произведен представителем исполнителя 15.10.2019г.  

Срок проведения оценки 
Работы по оценке объекта оценки проведены в период с 15.10.2019 г. по 28.11.2019 г. 
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Допущения, на которых основывалась оценка 
В соответствии с заданием на оценку, установлены следующие допущения: 

• Составляемый Отчет об оценке достоверен в полном объеме лишь в целях, 

указанных в Задании на оценку.  
• Оценщики исходят из того, что предоставленная Заказчиком информация является 

точной и достоверной, и ее проверка не проводится.  
• В процессе оценки специальная юридическая экспертиза предоставленных 

документов, касающихся прав собственности на оцениваемые объекты не 

проводится. 
• Объект оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания имущества 

или долговых обязательств под залог, если иное не оговорено специально. 
• Оценщики не несут ответственности за результаты оценки объектов, имеющих 

скрытые дефекты, которые невозможно обнаружить путем визуального осмотра 

или путем изучения планов и спецификаций. Предполагается, что техническое 

состояние объекта оценки адекватно его внешнему виду и техническому 

описанию, представленному Заказчиком.  
• Оценка Объектов оценки производится в соответствии с требованиями 

Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации", Федеральных стандартов оценки ФСО №№1,2,3,7, 

утвержденных Приказами Минэкономразвития России №297,298,277 от 

20.05.2015 г. и №611 от 25.09.2014 г.  
• Составляемые Отчет об оценке содержит обоснованное мнение профессиональных 

Оценщиков относительно стоимости оцениваемого объекта и не является 

гарантией того, что он перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете 

об оценке стоимости.  
• Если в ходе оказания услуг по оценке возникают иные допущения и ограничения, 

влияющие на итоговый результат, то они будут изложены в соответствующей 

главе Отчета об оценке.  
• Исходя из целей и предполагаемого использования результатов оценки, 

рассчитывается право собственности на Объект оценки. 

Порядок и сроки предоставления заказчиком необходимых документов 
Все документы были предоставлены Заказчиком в установленный в договоре срок. 

Необходимость привлечения отраслевых экспертов 
Необходимость привлечения отраслевых экспертов отсутствует. 

Этапы проведения оценки 
В соответствии с п.23 ФСО №1, проведение оценки включает следующие этапы: 
Заключение договора/контракта на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 
Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 
Составление отчета об оценке.  
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ, ИСПОЛНИТЕЛЕ И ОЦЕНЩИКЕ 

Сведение о заказчике:  
Общество с ограниченной ответственностью «Лысьвенская чулочно-перчаточная 

фабрика» в лице Конкурсного управляющего Вайнберга Ильи Юрьевича (ИНН 772970416443), 

действующего на основании определения Арбитражного суда Пермского края по делу № А50-
823/2017 от 28 декабря 2018 года. 

Реквизиты общества с ограниченной ответственностью «Лысьвенская чулочно-
перчаточная фабрика»: 
✓ Краткое наименование: ООО «ЛЧПФ» 
✓ Адрес: 614513, Пермский край, р-н Пермский, д. Хмели, ш. Космонавтов, д. 320А, оф. 6 
✓ ИНН: 5948049768 
✓ КПП: 594801001 
✓ ОГРН: 1165958050169, 
✓ Дата присвоения ОГРН: 10.01.2016 

Сведения об оценщике: 
Оценщиком является: 
Соловьев Олег Владиславович, член Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков "Экспертный совет». 

Свидетельство №2104 от 19.08.2016г. 
  Сведения об оценщике 

Образование 
Высшее – Саратовский государственный университет имени Н.Г. Чернышевского, 

диплом КС №35363 от 03 июня 2012 года., по специальности «Менеджмент 

организаций» 

Образование в области оценочной 

деятельности 

Негосударственное образовательное учреждение дополнительного 

профессионального образования «Институт профессионального образования». 

Диплом о профессиональной переподготовке №772403842928 от 01 июня 2016 года. 
Полис страхования гражданской 

ответственности Оценщика 
№ 0991R/776/70037/19 от 14 августа 2019 года. АО «АльфаСтрахование» с 20 

августа 2019 года по 19 августа 2020 года. 
Страхова сумма 10 000 000 (Десять миллиона) рублей 
Стаж работы в оценочной 

деятельности  
4 года. 

Контактная информация 
Телефон: 8-985-156-1234 
E-mail: Solovyevoleg1@gmail.com 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

Оценщик заключил трудовой 

договор и Оценщика. 

Требование о независимости выполнено 

Сведения об исполнителе: 
Исполнителем является: 
ИП Соловьев Олег Владиславович 
ИНН: 644924434016 
ОГРНИП: 316645100106239; 
Дата присвоения ОГРНИП: 10.08.2016 г.; 
Юридический адрес: 413121, Саратовская область, г. Энгельс, ул. 148 Черниговской 

дивизии, д. 12, кв. 36;  
Адрес для корреспонденции: 413121, Саратовская область, г. Энгельс, ул. 148 

Черниговской дивизии, д. 12, кв. 36;  



ИП Соловьев Олег Владиславович 

 

Отчет об оценке №28-11-19/1 от «28» ноября 2019 года. 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества.  Страница 12 

Реквизиты исполнителя: ИНН: 644924434016. р/с 40802810502390000757 в АО 

«АЛЬФА-БАНК» г. Москва, БИК 044525593, к/с 30101810200000000593. 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке организациях и специалистах 
К проведению оценки и составлению настоящего Отчета об оценке иные организации и 

специалисты не привлекались.  
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ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ДОЛЖНА 

ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА. 
1. Настоящий отчет не может быть использован ни Заказчиком, ни Исполнителем иначе, чем 

в соответствии с целями и задачами проведения оценки; 
2. Оценщик руководствуется информацией, предоставленной Заказчиком, а также полученной 

в результате исследования рынка и объекта оценки. Оценщик не может гарантировать 

абсолютную точность полученной информации, поэтому, где возможно, будут сделаны 

ссылки на источники получения информации, оценщик исходит из того, что 

предоставленные данные являются точными. Перед оценщиком не ставится задача по 

специальной проверке представленной информации и данных, за исключением проверки 

доступными оценщиком средствами;   
3. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на результаты 

оценки. Оценщик не несет ответственность ни за наличие таких скрытых факторов, ни за 

необходимость выявления таких; 
4. Перед оценщиком не ставится задача проведения инвентаризации, юридической, 

аудиторской, строительно-технической, технологической и прочих экспертиз. 
5. От оценщика не требуется, и он не принимает на себя ответственность за описание 

правового состояния объекта оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение 

юридических аспектов прав. Предполагается, что существует полное соответствие 

правового положения объекта оценки требованиям законодательства, если иное не 

оговорено специально; 
6. Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими элементами 

объекта оценки, если таковое имеется в отчете, применяется только для целей и задач, 

указанных в отчете. Отдельные показатели стоимости любого из элементов объекта оценки 

не могут быть использованы отдельно от отчета для любых других целей и задач без 

специального обоснования и расчетов; 
7. Оценщик не гарантирует и не несет ответственность за убытки и потери Заказчика и третьих 

лиц, которые явились следствием мошенничества, халатности или неправомочных действий 

в отношении объекта оценки. От оценщика не требуется, и он не принимает на себя 

ответственность за результаты хозяйственной деятельности, за финансовую и налоговую 

отчетность, относящуюся к вопросу управления объектом оценки; 
8. В процессе оценки Оценщик оставляет за собой право проводить округление полученных 

результатов в соответствии с правилами округления, не оказывающие существенного 

влияния на итоговый результат стоимости объекта оценки; 
9. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 

поводу составленного отчета или объекта оценки и/или его составляющих, кроме как на 

основании отдельного договора с заказчиком или официального вызова суда; 
10. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно итоговой величины 

стоимости объекта оценки для указанных целей и задачи по состоянию на дату оценки; 
11. Итоговая величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного 

оценщиком обобщения (согласования) результатов расчетов стоимости объектов оценки 
различными подходами и методами оценки, не является гарантией того, что объект оценки 

будет отчужден на открытом рынке по этой цене; 
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12. Оценщик не несет ответственности за возможный ущерб Заказчика или собственника 

объекта оценки в случае несанкционированного использования, распространения или 

обнародования настоящего отчета или любой его части третьим лицам; 
13. Заказчик не может использовать отчет (любую его часть) иначе, чем это предусмотрено 

Договором на оказания услуг по оценке; 
14. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном 

в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными 

актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществление 

оценочной деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуемой 

для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления Отчета об оценки 

до даты совершения сделки с Объектом оценки или датой представления публичной оферты 

прошло не более 6 месяцев; 
15. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующее изменение социальных, 

экономических, юридических и иных условий, которые могут повлиять на стоимость 

Объектов оценки; 
16. Вся информация, используемая в Отчете, соответствует действительности и позволяет 

пользователю отчета об оценки делать правильные выводы о характеристиках, описанных 

оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта 

оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.  
17. С целью достижения максимальной точности расчетов, в рамках данного отчета 

использовалась программа Microsoft Excel. Результаты расчетов представлены в 

округленном виде, в то время как фактический расчет осуществляется без округления с 

максимальной точностью. Таким образом, возможна ситуация, когда при пересчете 

вручную на портативном вычислительном устройстве (калькуляторе) результатов расчетов, 

представленных в отчете, может возникнуть незначительные отклонения, не влияющие на 

достоверность результата. 
18. В связи с предполагаемым использованием результатов оценки, обременения, наложенные 

на объект оценки, в рамках данного отчета не учитываются. Перед оценщиком стояла задача 

определить рыночную стоимость объекта оценки, которая впоследствии будет 

использована, как первоначальная стоимость имущества, выставленного на аукцион. В 

связи с вышесказанным, использование в отчете корректировки на обременения может 

ввести в заблуждение пользователей данного отчета. 
19. Заказчик не может отказать в принятии отчета об оценке объекта оценки в случае наличия 

в нем незначительных недостатков редакционно-технического характера: 
- Опечаток, содержащих грамматические, орфографические или пунктуационные ошибки, 

если они не ведут к неоднозначному толкованию текста или искажению смысла текста и не 

носят массового характера. 
- Наличие незначительных недостатков редакционно-технического характера (менее 

десяти процентов печатного объема текста) не умаляет достоверность отчета как 

документа, содержащего сведения доказательственного значения и не является основанием 

для признания итоговой величины рыночной или иной стоимости объекта оценки не 

достоверной или не рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки. 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
Оценка стоимости проводилась как в соответствии с требованиями Федерального закона 

№ 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», так и в 

соответствии с: 
 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 г. №297; 
 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденным 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 
 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденным 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 
 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» (от 25 сентября 2014 г. 

№ 611, утвержден приказом Минэкономразвития России); 
 Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков «Экспертный совет» 

При составлении отчета об оценке оценщиками использовалась информация, 

обеспечивающая достоверность отчета об оценке как документа, содержащего сведения 

доказательственного значения. 
Оценка объекта оценки проводилась оценщиком при соблюдении требования к 

независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности. 
Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 

конкретные методы оценки. 
Итоговая величина стоимости должна быть выражена в валюте Российской Федерации 

(в рублях). 
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ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Документы, использованные оценщиком и устанавливающие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки, представлены Заказчиком, и включают в себя 

копии следующих документов: 

 Перечень документов 
№ 

п/п 
Документ Серия (номер) Дата 

1 
Выписка из Единого государственного реестра 

недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся 

(имеющиеся) у него объекты недвижимости 
00-00-4001/5022/2019-02272 01.02.2019. 

2 Кадастровый паспорт земельного участка  5900/201/16-69768 02.02.2016 
3 Кадастровый паспорт земельного участка  5900/201/16-71168 02.02.2016 
4 Кадастровый паспорт земельного участка  5900/201/16-71240 02.02.2016 
5 Кадастровый паспорт земельного участка  5900/201/16-70930 02.02.2016 
6 Кадастровый паспорт земельного участка  5900/201/16-71176 02.02.2016 
7 Кадастровый паспорт земельного участка  5900/201/16-71173 02.02.2016 
8 Кадастровый паспорт земельного участка  5900/201/16-139405 20.02.2016 
9 Кадастровый паспорт здания 59:09:0012203:253 28.03.2013 
10 Кадастровый паспорт здания 59:09:0011801:450 28.03.2013 
11 Кадастровый паспорт здания 59:09:0011801:289 28.03.2013 
12 Кадастровый паспорт здания 59:09:0011801:285 04.04.2013 
13 Кадастровый паспорт здания 59:09:0011801:288 28.03.2013 
14 Кадастровый паспорт здания 59:09:0011801:290 04.04.2013 
15 Кадастровый паспорт здания 59:09:0011801:287 28.03.2013 
16 Свидетельство о государственной регистрации права 59 АК 213394 20.09.2002 
17 Свидетельство о государственной регистрации права 59 АК 280242 30.12.2002 
18 Свидетельство о государственной регистрации права 59 АК 213381 20.09.2002 
19 Свидетельство о государственной регистрации права 59 АК 213392 20.09.2002 
20 Свидетельство о государственной регистрации права 59 АК 213393 20.09.2002 
21 Свидетельство о государственной регистрации права 59 АК 133625 09.04.2002 
22 Свидетельство о государственной регистрации права 59 АК 213381 20.09.2002 
23 Свидетельство о государственной регистрации права 59-БД 177197 27.01.2014 
24 Свидетельство о государственной регистрации права 59-БД 177190 27.01.2014 
25 Свидетельство о государственной регистрации права 59-БД 177192 27.01.2014 
26 Свидетельство о государственной регистрации права 59-БД 177195 27.01.2014 
27 Свидетельство о государственной регистрации права 59-БД 177196 27.01.2014 
28 Свидетельство о государственной регистрации права 59-БД 177191 27.01.2014 
29 Свидетельство о государственной регистрации права 59-БД 177193 27.01.2014 
30 Свидетельство о государственной регистрации права 59-БД 177194 27.01.2014 
31 Технический паспорт нежилого здания 1571 06.07.2010 
32 Технический паспорт нежилого здания 1572 06.07.2010 
33 Технический паспорт нежилого здания 1573 06.07.2010 
34 Технический паспорт нежилого здания 1570 06.07.2010 
35 Технический паспорт нежилого здания 1576 06.07.2010 
36 Технический паспорт нежилого здания 12709 06.07.2010 
37 Технический паспорт нежилого здания 12702 06.07.2010 
38 Технический паспорт нежилого здания 12704 06.07.2010 
39 Технический паспорт нежилого здания 12703 06.07.2010 
40 Технический паспорт нежилого здания 683 06.07.2010 
41 Технический паспорт нежилого здания б/н 13.09.2017 
42 Технический отчет 2019/08-01-П-ТО 2019 
43 Договор залога МСП-168-202/2016-НИ 11.05.2016 
44 Решение Арбитражного суда А50-823/2017 15.06.2018 
45 Определение Арбитражного суда А50-823/2017 28.12.2018 
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АНАЛИЗ ДОСТАТОЧНОСТИ И ДОСТОВЕРНОСТИ ИНФОРМАЦИИ, 

ИСПОЛЬЗУЕМОЙ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Документы, предоставленные Заказчиком, с учетом принятых ограничений и допущений, 

используемые в настоящем отчете считаются достоверными. 
По мнению оценщика, с учетом принятых ограничений и допущений, используемых в 

настоящем отчете, сведение об объекте оценке, содержащиеся в представленных документах, 

являются достаточными для идентификации объекта оценки и определения его 

количественных и качественных характеристик. 
Используемая информация, включая документы, определяющие количественные и 

качественные характеристики объекта оценки, нормативные документы и справочно-
методическая литература, а также прочие источники информации, перечисленные в настоящем 

отчете, признается достаточной. Поскольку, по мнению оценщика, использование 

дополнительной информации не ведет к существенному изменению характеристик, 

использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному 

изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 
Так же используемая информация считается достоверной, поскольку, по мнению 

оценщика, с учетом принятых ограничений и допущений, используемых в настоящем отчете, 

соответствует действительности. Информация позволяет пользователю отчета об оценки 

делать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении 

оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принимать 

базирующиеся на этих выводах обоснованные решения. 
Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением 

следующих источников: 

 данные, предоставленные Заказчиком; 

 нормативные документы; 

 методическая литература; 

 информационно-аналитические материалы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок Оценщик 

осуществлял поиск и анализ максимально возможного количества информации. В случаях 

несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику либо 

данным, полученным в результате статистического анализа. 
Таким образом, по мнению оценщика, информация, используемая в отчете, позволяет 

однозначно установить количественные и качественные характеристика объекта оценки, 

является достаточной и достоверной. 
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ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки: 
Недвижимое имущество, принадлежащее ООО «ЛЧПФ». 

 Состав объекта оценки: 
№ 

п/п 
Наименование 

объекта 
Кадастровый 

номер 
Месторасположение Правоустанавливающие документы 

1 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:626 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Чусовская, 5А. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177190 от 27.01.2014г. 

2 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:627 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26Г. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177191 от 27.01.2014г. 

3 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:628 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26Д. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177192 от 27.01.2014г. 

4 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:629 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26В. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177193 от 27.01.2014г. 

5 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:631 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова 26. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177195 от 27.01.2014г. 

6 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:632 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Чусовская, 5. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177197 от 27.01.2014г. 

7 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:633 

Пермский край, г. Лысьва, 

ул. Кутузова, 26Б. 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177196 от 27.01.2014г. 

8 
Земельный 

участок 
59:09:0011801:630 

Пермский край, Лысьва, 

ул. Пожарского, д.12Б 
Свидетельство о государственной регистрации 

59-БД 177194 от 27.01.2014г. 

9 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:285 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213391 от 20.09.2002г. 

10 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:287 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213392 от 20.09.2002г. 

11 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:288 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213381 от 20.09.2002г. 

12 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:289 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 280242 от 30.12.2002г. 

13 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:290 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 246810 от 10.12.2002г. 

14 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:450 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213393 от 20.09.2002г. 

15 
Нежилое 

здание 
59:09:0012203:253 

Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213392 от 20.09.2002г. 

16 
Нежилое 

здание 
59:09:0011801:456 

Пермский край, г.Лысьва, 

ул. Кутузова, д.26 
Свидетельство о государственной регистрации 

59 АК 213394 от 20.09.2002г. 

17 Сооружение 59:09:0011801:612 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

18 Сооружение 59:09:0011801:621 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

19 Сооружение 59:09:0011801:622 
Пермский край, г.Лысьва, 

улица Кутузова, д.26 

Выписка из единого государственного реестра 

права на недвижимое имущество 

№59/22/601/2015-1119 от 06.11.2015г. 

 Описание нежилых зданий: 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Кадастровый номер 59:09:0011801:285 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 1 125 666,89 
Транспортная доступность Хорошая 
Функциональное назначение Склад с овощехранилищем 
Год постройки 1995 
Общая площадь, кв. м 583,4 
Строительный объем, куб. м 2 913 
Конструктивный материал Крупные блоки 
Этажность здания Подвал, 1 этаж 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
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Окружающая застройка Промышленная застройка 
Коммуникации Все необходимые 

Кадастровый номер 59:09:0011801:287 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 477 515,87 
Транспортная доступность Хорошая 
Функциональное назначение Склад 
Год постройки 1990 
Общая площадь, кв. м 115,1 
Строительный объем, куб. м 403 
Конструктивный материал Дерево/кирпич 
Этажность здания 1 этаж 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Окружающая застройка Промышленная застройка 
Коммуникации Все необходимые 

Кадастровый номер 59:09:0011801:288 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 2 325 908,14 
Транспортная доступность Хорошая 
Функциональное назначение Гараж 
Год постройки 1973 
Общая площадь, кв. м 586 
Строительный объем, куб. м 2 774 
Конструктивный материал Гипсоблоки 
Этажность здания 1 этаж 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Окружающая застройка Промышленная застройка 
Коммуникации Все необходимые 

Кадастровый номер 59:09:0011801:289 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 4 990 195,08 
Транспортная доступность Хорошая 
Функциональное назначение Теплица 
Год постройки 1984 
Общая площадь, кв. м 752,1 
Строительный объем, куб. м 2 147 

Конструктивный материал 
Гибсоблочный кирпич с сборно-металлической 
теплицей 

Этажность здания 1 этаж 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Окружающая застройка Промышленная застройка 
Коммуникации Все необходимые 

Кадастровый номер 59:09:0011801:290 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 1 368 046,74 
Транспортная доступность Хорошая 
Функциональное назначение Здание очистных сооружений цех 
Год постройки 1973 
Общая площадь, кв. м 210,3 
Строительный объем, куб. м 1 370 
Конструктивный материал Кирпич 
Этажность здания 1 этаж 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Окружающая застройка Промышленная застройка 
Коммуникации Все необходимые 

Кадастровый номер 59:09:0011801:450 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 2 506 031,58 
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Транспортная доступность Хорошая 
Функциональное назначение Фильтровая станция 
Год постройки 1971 
Общая площадь, кв. м 651 
Строительный объем, куб. м 4 123 
Конструктивный материал Кирпич 
Этажность здания 2 этажа 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Окружающая застройка Промышленная застройка 
Коммуникации Все необходимые 

Кадастровый номер 59:09:0012203:253 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 128 523 444,37 
Транспортная доступность Хорошая 

Функциональное назначение 
Здание административно-промышленного корпуса 

чулочно-перчаточной фабрики 
Год постройки 1970 
Общая площадь, кв. м 17 320,6 
Строительный объем, куб. м 128 415 
Конструктивный материал Железобетон, блоки/плиты 
Этажность здания 3 этажа 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Окружающая застройка Промышленная застройка 
Коммуникации Все необходимые 

Кадастровый номер 59:09:0011801:456 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, ул. Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 17 444 842,88 
Транспортная доступность Хорошая 
Функциональное назначение Ремонтно-механический цех 
Год постройки 1994 
Общая площадь, кв. м 2 010,3 
Строительный объем, куб. м 9 528,82 
Конструктивный материал Крупноблочное здание 
Этажность здания 2 этажа 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Окружающая застройка Промышленная застройка 
Коммуникации Все необходимые 

Источник: Публичная кадастровая карта (http://pkk5.rosreestr.ru/), информация от Заказчика. 

 Описание сооружений: 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Кадастровый номер 59:09:0011801:612 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 240 760,08 
Функциональное назначение Скважина для добычи подземных вод 
Год постройки 1998 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Глубина, м 41 

Кадастровый номер 59:09:0011801:621 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 240 760,08 
Функциональное назначение Скважина для добычи подземных вод 
Год постройки 2005 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Глубина, м 41 

Кадастровый номер 59:09:0011801:622 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, улица Кутузова, д.26 
Кадастровая стоимость 264 248,86 
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Функциональное назначение Скважина для добычи подземных вод 
Год постройки 1999 
Оценка технического состояния Неудовлетворительное 
Глубина, м 45 

Источник: Публичная кадастровая карта (http://pkk5.rosreestr.ru/) информация от Заказчика. 

 Описание земельных участков: 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Кадастровый номер 59:09:0011801:626 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, ул. Чусовская, 5А. 
Кадастровая стоимость 1 338 865,56  
Общая площадь, кв. м 2 452 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов. По документу: для 

эксплуатации зданий и сооружений 
Коммуникации По границе 

Кадастровый номер 59:09:0011801:627 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, ул. Кутузова 26Г. 
Кадастровая стоимость 1 397 290,77  
Общая площадь, кв. м 2 559 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов. По документу: для 

эксплуатации зданий и сооружений 
Коммуникации По границе 

Кадастровый номер 59:09:0011801:628 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, ул. Кутузова 26Д. 
Кадастровая стоимость 2 668 448,61  
Общая площадь, кв. м 4 887 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов. По документу: для 

эксплуатации зданий и сооружений 
Коммуникации По границе 

Кадастровый номер 59:09:0011801:629 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, ул. Кутузова 26В. 
Кадастровая стоимость 1 427 868,45  
Общая площадь, кв. м 2 615 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов. По документу: для 

эксплуатации зданий и сооружений 
Коммуникации По границе 

Кадастровый номер 59:09:0011801:631 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, ул. Кутузова 26. 
Кадастровая стоимость 13 898 101,59  
Общая площадь, кв. м 25 453 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов. По документу: для 

эксплуатации зданий и сооружений 
Коммуникации По границе 
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Кадастровый номер 59:09:0011801:632 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, ул. Чусовская, 5. 
Кадастровая стоимость 1 761 492,78  
Общая площадь, кв. м 3 226 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов. По документу: для 

эксплуатации зданий и сооружений 
Коммуникации По границе 

Кадастровый номер 59:09:0011801:633 
Адрес Пермский край, г. Лысьва, ул. Кутузова, 26Б. 
Кадастровая стоимость 18 472 838,01 
Общая площадь, кв. м 2 368 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов. По документу: для 

эксплуатации зданий и сооружений 
Коммуникации По границе 

Кадастровый номер 59:09:0011801:630 
Адрес Пермский край, Лысьва, ул. Пожарского, д.12Б. 
Кадастровая стоимость 1 775 689,56  
Общая площадь, кв. м 3 252 
Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 

Для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов. По документу: для 

эксплуатации зданий и сооружений 
Коммуникации По границе 

Источник: Публичная кадастровая карта (http://pkk5.rosreestr.ru/) информация от Заказчика. 

Оценщик определил физическое состояние здания, исходя из его градации по 
определенным критериям.  

Описание технического состояния здания составлено по результатам визуального 

осмотра с использованием «Методики определения физического износа гражданских зданий», 

утвержденной 27.10.1970г. №404.: 

 Техническое состояние здания 

Оценка технического 

состояния  
Общая характеристика технического состояния  

Примерная стоимость 

капитального ремонта, % от 

восстановительной стоимости 

конструктивных элементов 

Хорошее  

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при 

текущем обычном ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на 

эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт может 

производится лишь на отдельных участках, имеющих относительно 

повышенный износ  

0-11 

Удовлетворительное  
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но 

требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее 

целесообразен именно на данной стадии  
12-36 

Неудовлетворительное  
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии 

значительного капитального ремонта  
38-90 

Ветхое  

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а 

ненесущих весьма ветхое. Ограниченное выполнение 

конструктивными элементами своих функций возможно лишь по 

проведении охранных мероприятий или полной смены 

конструктивного элемента  

93-120 

Негодное  
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При 

износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 

ликвидированы.  
- 
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Фотографии объекта оценки 
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Расположение объекта оценки: 
Локальная карта Городская карта 

  
Расположение на кадастровой карте ЗУ кадастровый № 59:09:0011801:626 Расположение на кадастровой карте ЗУ кадастровый № 59:09:0011801:627 
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Расположение на кадастровой карте ЗУ кадастровый № 59:09:0011801:628 Расположение на кадастровой карте ЗУ кадастровый № 59:09:0011801:629 

  
Расположение на кадастровой карте ЗУ кадастровый № 59:09:0011801:631 Расположение на кадастровой карте ЗУ кадастровый № 59:09:0011801:632 
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Расположение на кадастровой карте ЗУ кадастровый № 59:09:0011801:633 Расположение на кадастровой карте ЗУ кадастровый № 59:09:0011801:630 

  
Расположение на кадастровой карте здания, кадастровый № 59:09:0011801:285 Расположение на кадастровой карте здания, кадастровый № 59:09:0011801:287 

  



ИП Соловьев Олег Владиславович 

 

Отчет об оценке №28-11-19/1 от «28» ноября 2019 года. 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества.  Страница 29 

Расположение на кадастровой карте здания, кадастровый № 59:09:0011801:288 Расположение на кадастровой карте здания, кадастровый № 59:09:0011801:289 

  
Расположение на кадастровой карте здания, кадастровый № 59:09:0011801:290 Расположение на кадастровой карте здания, кадастровый № 59:09:0011801:450 

  



ИП Соловьев Олег Владиславович 

 

Отчет об оценке №28-11-19/1 от «28» ноября 2019 года. 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества.  Страница 30 

 
Расположение на кадастровой карте здания, кадастровый № 59:09:0012203:253 

 
Расположение на кадастровой карте здания, кадастровый № 59:09:0011801:456 

  



ИП Соловьев Олег Владиславович 

 

Отчет об оценке №28-11-19/1 от «28» ноября 2019 года. 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества.  Страница 31 

АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

В соответствии с ФСО №7, наиболее эффективное использование представляет собой 

такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует 

ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 

определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 
Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или 

реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 
Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка 

(покупатели и продавцы) при формировании цены сделки.  
Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, 

по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих 

в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное 

использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При 

этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без 

них, если представлены обоснования, не требующие расчетов. 

 

1. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как свободного.  

Оцениваемое имущество представляет собой объект капитального строительства, что не 

позволяет изменять текущее использование участка в интересах собственника 

рассматриваемого здания. 

2. Анализ земельного участка с существующими улучшениями  
Основные детерминанты НЭИ включают ответы на следующие вопросы: 

• Является ли предлагаемое использование рациональным и вероятным? 
• Является ли это использование законным, иначе говоря, существует ли разумная 

вероятность того, что можно будет получить юридическое право на такое 

использование? 
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• Является ли имущество физически пригодным для выбранного использования или 

же его можно приспособить для этого использования? 
• Является ли предлагаемое использование финансово осуществимым? 

 Тестирование на НЭИ 

Варианты НЭИ 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

рациональным и 

вероятным? 

Является ли 

использование 

законным или есть 

разумная 

вероятность того, 

что можно получить 

юридический 

документ на право 

использования? 

Является ли 

имущество 

физически 

пригодным для 

данного варианта 

использования? 

Является ли 

предполагаемое 

использование 

финансово 

осуществимым? 

Жилые здания и 

помещения 
- - - - 

Коммерческое 

назначение  
- + - + 

Промышленное 

назначение 
+ + + + 

Социально-
культурное 

назначение 
- - - - 

Источник: Анализ Исполнителя 
Вывод по тестированию НЭИ:  
Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 

местоположение, тип существующих улучшений, окружающую застройку и техническое 

состояние, можно сделать вывод, что наиболее эффективным экономически и разрешенным 

законодательно, то есть оптимальным использованием объекта оценки является использование 

в качестве промышленной (индустриальной) недвижимости: под размещение 

производственно-складской базы.   
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АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Мониторинг экономической ситуации в России1 

Экономисты назвали главные риски для экономики России в 2019 году 
Рост российского ВВП замедлится до 1,3% в 2019 году и незначительно ускорится до 1,6% 

в 2020-м и до 1,9% в 2021 году. Негативный вклад в развитие экономики внесут снижение цен 

на нефть, замедление роста экспорта и повышение ставки НДС. Таков прогноз экономистов 

Центра развития НИУ ВШЭ (поступил в распоряжение РБК). 
Согласно базовому прогнозу Минэкономразвития, экономика будет расти на 2% в 2020 

году, а начиная с 2021 года темпы роста ВВП достигнут 3%. 

2019 год — самый тяжелый 
Как отмечают авторы прогноза ВШЭ, основные риски для экономического роста 

придутся на 2019 год. По их оценке, рост ВВП замедлится с 1,8% в 2018-м до 1,3% в 2019 году. 

В числе основных негативных факторов — снижение цен на нефть, замедление роста экспорта, 

адаптация к санкциям, переход к постоянному бюджетному правилу и увеличение налогового 

бремени. Повышение ставки НДС до 20% принесет федеральному бюджету около 0,6% ВВП в 

год. Дополнительные доходы пойдут на финансирование национальных проектов. 
Создание в 2019 году Фонда развития, который будет привлекать деньги 

преимущественно на внутреннем рынке и финансировать инфраструктурные проекты, 

позволит увеличить расходы в среднем на 0,5% ВВП. В целом расходы федерального бюджета 

вырастут на 1,1% ВВП. 
По прогнозу ВШЭ, нефть Urals подешевеет с $71 за баррель в 2018-м до $63 к 2021 году. 

Предпосылки для стагнации экспорта нефти создаст продолжение действия соглашения России 

с ОПЕК и другими странами-экспортерами наравне с истощением нефтяной сырьевой базы. 

 

 
1 Источник информации: https://www.rbc.ru/economics/24/11/2018/5bf7e7449a7947baac456f6f 
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Экспорт в минус 
Экспорт нетопливных товаров и услуг из России рос вслед за темпами мировой 

экономики. Однако глобальный экономический рост замедлится: с 3,7% в 2017–2018 годах до 

3,5% в 2021 году. «Общее замедление роста экспорта нетопливных товаров и услуг до 2,5–3,5% 
окажет негативное влияние на российскую экономику в 2019–2021 годах», — отмечают 

экономисты ВШЭ. 
Более благоприятный сценарий, по мнению авторов прогноза, невозможен без роста цен 

на нефть, ускорения экспорта и радикального снижения административного и уголовного 

преследования бизнесменов, которое мешает предпринимательской активности. 
Вклад повышения пенсионного возраста в экономический рост будет незначительным — 

менее 0,1 п.п. в 2019–2020 годах и не больше 0,2 п.п. в 2021-м, считают экономисты ВШЭ. 

Что думают другие? 
Пенсионная реформа даже замедлит экономический рост, утверждает макроаналитик 

Райффайзенбанка Станислав Мурашов. «Реализация майских указов, безусловно, прибавит 

роста экономике, но пенсионная реформа отнимет даже больше», — сказал РБК экономист. 

Занятость в возрастных группах, которые затронет реформа, составляет около 40% у мужчин и 

50% у женщин, а трудоспособность сильно ограниченна. «Экономическая активность после 

выхода на пенсию резко падает. Люди не могут найти работу или не находят сил работать. В 

то, что вдруг вырастет занятость людей, подпавших под отсрочку, верится с трудом. Многие 

будут вынуждены перейти под крыло своих детей. Так или иначе доходы буду сильно 

снижаться», — пояснил он. 
Мурашов считает оценки ВШЭ по экономическому росту реалистичными. «Мы также 

ожидаем рост ВВП примерно 1,5% в ближайшие годы. Мы не верим в эффективность 

бюджетного стимула и не ждем ускорения — непонятно, за счет каких факторов роста он может 

быть достигнут», — добавил Мурашов. 
Прогноз ВШЭ основан на условиях положительного эффекта реформ и сохранения 

санкций без их существенного ужесточения. Но для экономистов РАНХиГС темпы роста в 1,3–

1,9% — это пессимистичный сценарий, который вероятен в случае, если реформы и майские 

указы не будут реализованы, а санкционный режим серьезно усилится. «Мы рассчитываем на 

более высокие темпы. На наш взгляд, более вероятен сценарий, когда темпы роста могут 

достичь более 2% в 2020 году и превысить 2% к 2021-му», — заявил РБК заведующий 

лабораторией макроэкономических исследований РАНХиГС Сергей Дробышевский. 

Индексы цен и тарифов2 

 
 

2 Источник: http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/info/oper-04-2019.pdf 
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Основные экономические и социальные показатели3 

 

 
3 http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/info/oper-04-2019.pdf 
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Анализ экономической ситуации Пермского края4 
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 Предложения по продаже земельных участков промышленного назначения в Пермском крае 

Дата Ссылка Местоположение Площадь, кв.м. Стоимость, руб. Удельная стоимость, 

руб./кв.м. 

Ноябрь 2019 https://perm.cian.ru/sale/commercial/221130908/ Пермский край 7 700 3 500 000 455 

Ноябрь 2019 https://perm.cian.ru/sale/commercial/180782763/ Пермский край 400 140 000 350 

Ноябрь 2019 https://perm.cian.ru/sale/commercial/186858592/ Пермский край 10 000 5 800 000 580 

Ноябрь 2019 
https://perm.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_nazn
acheniya_ploschadyu_300_sotok_permskiy_kray_perm_permsk

iy_rayon_derevnya_kichanovo_6829370862/ 
Пермский край 30 000 10 000 000  333  

Ноябрь 2019 
https://www.avito.ru/lysva/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot

._promnaznacheniya_573645596 
Пермский край 1 200 460 000  383  

Ноябрь 2019 
https://www.avito.ru/lysva/zemelnye_uchastki/uchastok_75.7_s

ot._promnaznacheniya_1203066301 
Пермский край 7 570 3 000 000 396  

Ноябрь 2019 
https://perm.unibo.ru/m14418707/prodam-zemelniy-uchastok-

na-1-oy-linii-trakta.htm 
Пермский край 90 000 35 000 000 389  

Ноябрь 2019 
https://perm-region.afy.ru/perm/kupit-promyshlennuyu-

zemlyu/201597322 
Пермский край 23 000 7 000 000 304 

Ноябрь 2019 
https://perm-region.afy.ru/permskiy-rayon-gamovo/kupit-

promyshlennuyu-zemlyu/200761243 
Пермский край 30 000 10 500 000 350 

Ноябрь 2019 
https://perm-region.afy.ru/perm/kupit-promyshlennuyu-

zemlyu/201133684 
Пермский край 1 100 200 000 182 

 

Стоимость предложений по продаже прав собственности на земельные участки промышленного назначения в Пермском крае, 
варьируется в диапазоне от 182 до 580 руб./кв.м.  
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Основные ценообразующие факторы, влияющие на стоимость 
Элементы сравнения (ценообразующие факторы) - такие характеристики объектов 

недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на недвижимость. 
Выбор элементов сравнения произведен в соответствии с положениями п. 22е, ФСО №7. 

Наиболее существенное влияние на формирование стоимости земельных участков под 

промышленную застройку оказывают: 

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

ценам предложений, иные условия);  

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между 

аффилированными лицами, иные условия);  

• условия финансирования (вид оплаты, условия кредитования, иные условия);  
• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  
• местоположение объекта:  

• категория земель;  
• назначение и разрешенное использование;  

• физические характеристики объекта:  

o площадь; 
o наличие коммуникаций;  
o наличие улучшений;  
o наличие железнодорожной ветки на земельном участке; 
o прочие характеристики. 

Качество права/обременение права 

Цены сделок для разных объектов недвижимости могут отличаться из-за разных условий 

финансирования (использование кредитных средств) и в случае разных форм оплаты, 

например, наличными или безналичными деньгами, вексельные схемы расчетов. 
Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости 

продают с учетом действующего договора аренды, которые могут быть заключены по ставкам 

ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия расторжения договора 

юридически невозможно или экономически не целесообразно. В этом случае нужно вносить 

корректировку в цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по договору и по рынку. 
В отношении земельных участков предметом сделки купли-продажи могут быть как 

права собственности, так и права аренды. 
Как правило, стоимость прав собственности выше стоимости прав аренды, что 

объясняется тем, что право собственности в соответствии с ГК РФ, часть 1, ст. 209, включает 

право владения, пользования и распоряжения своим имуществом, в то время как право аренды 

представляет собой права временного владения и пользования или временного пользования 

имуществом. 
При этом отметим, что величина влияния данного ценообразующего фактора может 

составлять около 5-30% в зависимости от срока договора аренды. 
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Условия финансирования 

Под фактором «Условия финансирования» подразумевается то, что стоимость объекта 

будет зависеть от того, какие условия финансирования сделок с объектами подразумеваются 

(стандартные условия или нестандартные условия (например, продажа в кредит).  
Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте финансовых расчетов при их 

приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых можно выделить три 

типичных:  

• расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 

• получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой 

компании и т.п.) для приобретения объекта недвижимости; 

• финансирование сделки купли-продажи объекта недвижимости самим продавцом, 

т.е. предоставление им покупателю ипотечного кредита. 

По сделкам купли-продажи согласно первому варианту финансовых расчетов не 

требуется какой-либо корректировки по этому элементу сравнения, так как эти сделки 

реализованы из текущей стоимости денег на дату продажи.  
Второй вариант финансовых расчетов требует проведения корректировки цены продажи 

на величину платы за кредит.  
Для корректировки по третьему варианту применяют дисконтирование денежных 

потоков ипотечного кредита при рыночной норме процента. Диапазоны значений этого фактора 

могут быть достаточно широкими в зависимости от условий кредитования, эти условия всегда 

индивидуальны. 

Условия продажи  

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из ряда 

сравнимых либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от 

чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения 

недвижимости. Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между 

продавцом и покупателем (родственные, финансовые, деловые и т. п.), недостаточностью 

времени экспозиции объекта недвижимости на рынке, отсутствием широкой гласности и 

доступности для всех потенциальных покупателей. 
Определение величины корректировки по данному элементу сравнения – достаточно 

сложная процедура, учитывая трудности с выявлением самих мотиваций приобретения 

недвижимости. В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной 

стоимостью объекта недвижимости без каких-либо отклонений по чистоте сделки и 

стоимостью продажи рассматриваемого сравнимого объекта недвижимости с выявленными 

нетипичными мотивациями его приобретения. 

Изменение цен во времени (дата продажи/предложения).  

Этот элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком 

контексте на динамику сделок на рынке недвижимости и соответственно на уровень цен 

продаж. Составляющими фактора времени являются инфляция и дефляция, изменения в 

законодательстве (прав собственности, налогообложения и т. д.), изменение спроса и 

предложения на объекты недвижимости и др.  



ИП Соловьев Олег Владиславович 

 

Отчет об оценке №28-11-19/1 от «28» ноября 2019 года. 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества.  Страница 44 

В российских условиях влияние фактора времени на динамику сделок на рынке 

недвижимости существенное. Для выявления посредством корректировки цен продаж 

сравнимых объектов необходимо использовать либо информацию о перепродаже того же 

объекта недвижимости, либо пару идентичных сравнимых объектов, различающихся лишь 

датой продажи.  
Значения данного фактора могут достигать 30% в зависимости от широты исследуемого 

временного диапазона предложений, а также от экономических условий и условий рынка. 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Отражает реакцию рынка на мотивацию покупателя или продавца. Основным 
параметром, отражающим условия рынка объекта, представленного на рынке, является объем 

доступной информации. Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном 

является закрытой и не разглашается третьим лицам. Как правило, информация об этих сделках 

недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа Оценщик использует 

предложенные на момент оценки цены объектов-аналогов.  
Однако отметим, что собственники объектов при их реализации, как правило, готовы 

идти на некоторые уступки. Таким образом, реальные цены, по которым реализуются 

земельные участки, как правило, несколько отличаются от заявленных в объявлениях ценах 

предложений. Следовательно, требуется проведение корректировки по данному 

ценообразующему фактору. 
Согласно данным, Корректировка вводится согласно рыночным данным - «Справочника 

оценщика недвижимости-2017. Земельные участки" Лейфера Л.А. величина скидки на торг 

лежит в диапазоне 8,2-15,7%. 

Местоположение 

Для земельных участков основным фактором является его местоположение. В городе 

стоимость земельных участков зависит от большей или меньшей близости от центра города или 

торгового пункта. Таким образом, можно констатировать, что значение местоположения 

участка под нежилую застройку играет для городских земель более существенную роль, чем, 

например, для сельскохозяйственных участков. Наиболее высокий индекс стоимости 

характерен для Центральной части города. Данный район города характеризуются плотной 

жилой застройкой и на пустых земельных участках выгодно размещать коммерческие объекты 

– магазины, офисные центры и прочее. 

Общая площадь  

Площадь рассматриваемого земельного участка и площади выбранных объектов-
аналогов отличаются. Как правило, большие по размеру земельные участки стоят несколько 

дешевле в расчете на единицу площади, чем меньшие по размеру участки, поэтому в цены 

аналогов вносятся корректировки. Для проведения корректировки оценщиком строится 
зависимость стоимости земельного участка от его площади.  

Значение данного фактора или диапазон значений данного фактора зависит от площади 

участка.  
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Доступные инженерные коммуникации 
Исходя из целей оценки, по наличию коммуникаций незастроенные земельные участки 

можно подразделить на следующие виды: 

• участки, к которым возможно подведение коммуникаций. 
• участки, к которым нет возможности подвести коммуникации. 

Большое влияние на стоимость оказывает степень развитости инфраструктуры. Так, 

участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, чем на неосвоенных, 

а увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия подведенных 

коммуникаций можно дифференцировать следующим образом5:  

• электроэнергия – 10-20% 

• газоснабжение – 10-25%; 
• остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные 

связи) – 5- 15%6. 

Цены на земельные участки - далеко не абсолютные величины: даже в границах одного 

населенного пункта они могут значительно колебаться. К понижающим факторам можно 

отнести небольшую площадь наделов (участок площадью не более 6 соток можно продать 

гораздо ниже его действительной стоимости), неудобные подъездные пути, близость 

промышленных предприятий и свалок, нестандартную форму и рельеф. И наоборот, земли в 

экологически благополучных зонах, близко к водоему и лесу, оцениваются дороже. 
Так, по оценкам экспертов «РБК-Недвижимость», земельные участки недалеко от воды 

стоят на 25-50% дороже "безводных", а наличие в пешей доступности леса увеличивает 

стоимость земли на 25-30%. 
При этом большое значение имеет степень удаленности от леса: различают участки 

первой линии (примыкание к лесу с наличием деревьев на участке), второй (до 100 м) и третьей 

(более 100 м) линий. Кроме того, следует учесть следующий нюанс: лес бывает разный и имеет 

свои критерии качества. Главный из них – порода деревьев. Лесные деревья первой категории 

– хвойные – ценятся больше всего, особенно корабельные и южные сосны. Несколько дешевле 

продаются ели. По утверждению эксперта загородной недвижимости Renaissance Realty, 

покупатели готовы доплачивать за «хвойное окружение» до 40% от общей стоимости участка. 

Ко второй категории относят лиственные породы. По мнению специалиста компании Knight 

Frank, участки со взрослыми березами тоже очень популярны. Однако, как правило, береза 

растет на влажной почве, так что покупка такого участка предполагает строительство дома с 

учетом этого фактора. Большую роль в определении стоимости земли, добавляет эксперт, 

играет также количество и высота деревьев. 
По мнению экспертов «КоммерсантЪ», стоимость земли увеличивается примерно вдвое, 

если она находится непосредственно на берегу водоема, на 30-50% дороже продаются участки 

с лесными деревьями, от 10 до 20% стоит прибавить к цене участка, если он граничит с лесным 

массивом. 
Специалисты отдела загородной недвижимости компании «Soho Realty» отмечают 

следующие важные ценообразующие факторы: наличие лесных деревьев на участке, вклад в 

 
5 Компания «Центр Экономического Анализа и Экспертизы» (http://www.ceae.ru/ocenka-zemel-uchastkov.htm). 
6 http://www.rview.ru/segment.html 
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прирост цены которых составляет 40%, местоположение объекта - 45%, однородное социальное 

окружение - 12%, наличие инфраструктуры и единая эксплуатационная служба поселка - 25%, 
архитектурные решения ближайшего окружения - 25% и близость водоема - 35%. 

В зависимости от формы продаваемых участков - участки треугольной формы могут 

продаваться со скидкой до 50% цены, участки изрезанной нестандартной формы могут терять 

до 80% своей стоимости. 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в Основные выводы 

относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

объекта 

На дату оценки рынок производственно-складской недвижимости Пермского края не 
развит, на рынок присутствуют единичные объекты данного сегмента. 

Учитывая особенность Объекта оценки, он имеет низкую ликвидность, срок реализации 

может составлять 12 месяцев и более. 
Рынок земельных участков промышленного назначения развит. Предложения о продаже 

земельных участков в районе расположения объекта оценки присутствуют.  
Ключевыми ценообразующими параметрами для коммерческой недвижимости 

являются местоположение и площадь. 
По результатам исследования предложений земельных участков промышленного 

назначения в районе расположения объекта оценки стоимость может составлять от 182 до 580 
руб./кв.м. 
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ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

Последовательность проведения оценки 
В соответствии с Федеральными стандартами оценки №1 «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом 

Минэкономразвития РФ, проведение оценки объекта включает в себя следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
3. Применения подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 
4. Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки; 
5. Составление отчета об оценки. 

В данном Отчете определяется рыночная стоимость. Согласно Федеральному закону 

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

стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 

сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть, когда: 

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

принимать исполнение; 
✓ Стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
✓ Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 
✓ Цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки. 

Принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
✓ Платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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

дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Подходы к оценке 
ФСО №1 определяет подход к оценке – как «совокупность методов оценки, 

объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта оценки – это 

последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода 

информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке». 

Доходный подход7 – это совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется 

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие 

доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 

 
7 ФСО №1 
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расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщику необходимо: 
1. Установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в 

будущем, на который от даты оценки производится прогнозирования количественных 

характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 
2. Исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течении периода 

прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток 

доходов в период после периода прогнозирования; 
3. Определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые 

с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для 

приведения бедующих потоков доходов к дате оценки; 
4. Осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, 

а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

Сравнительный подход8 – это совокупность методов оценки, основанных на получение 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту 

оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость. 
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

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

могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 
В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на 

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

на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщику необходимо: 
1. Выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть 

выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован 

оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц сравнения, 

принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и предложения; 
2. Скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 

сравнению в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога 

по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и 

обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких условиях значения 

введенных корректировок будут иными. Школа и процедура корректирования единицы 

сравнения не должна меняться от одного объекта-аналога к другому; 

 
8 ФСО №1 
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3. Согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных 

значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-аналогов. 

Затратный подход9 – это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устаревания. 
Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводства 

либо замещения объекта оценки. 
Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий. 
Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Согласование результатов 
Согласно п.25 ФСО №1 «В случае использования нескольких подходов к оценке, так же 

использования в рамках каких-либо подходов к оценке нескольких методов оценки 

выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения 

промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании 

существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными 

подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную 

причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, 

полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного 

оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (метода) (при 

наличии)». 

 
9 ФСО №1 
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АНАЛИЗ ОСОБЕННОСТЕЙ ПРИМЕНЕНИЯ РАЗЛИЧНЫХ МЕТОДОВ 

ДЛЯ ОЦЕНКИ НЕДВИЖИМОСТИ 

Согласно ФСО №1, п. 24 оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 

применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках 

применения каждого из подходов.  

Затратный подход 

Затратный подход позволяет рассчитать стоимость строительства объекта в текущих 

ценах (на дату оценки) за вычетом общего накопленного (суммарного) износа.  
В Затратном подходе предполагается, что затраты, необходимые для создания 

оцениваемого объекта недвижимости в его существующем состоянии или воспроизведения его 

потребительских свойств, соответствуют рыночной стоимости этого объекта. Такое 

предположение психологически оправдано, так как типичный покупатель вряд ли пожелает 

платить за объект недвижимости больше того, что может стоить приобретение равноценного 

земельного участка и создания на нем улучшений (зданий, сооружений) аналогичной 

полезности. Затратный подход позволяет рассчитать стоимость строительства объекта в 

текущих ценах (на дату оценки) за вычетом общего накопленного (суммарного) износа. 

Специфической областью применения затратного подхода является оценка уникальных 

объектов, особенно недоходного назначения (например, больниц, пенитенциарных 

учреждений, объектов коммунального хозяйства, музеев, библиотек, храмов и т.п.). Для таких 

объектов весьма затруднительно найти сопоставимые продажи и анализ издержек их 

воспроизводства остается единственно приемлемой альтернативой оценки. Точность 

полученных результатов оценки, полученных данным методом, определяется статистической 

достоверностью исходной информации о стоимости строительных материалов и конструкций, 

используемых при сооружении аналогичного по размерам и функциональному назначению 

объекта, о затратах на строительные работы, машины, механизмы и т.д. 

В состав объекта оценки входят здания, сооружения и земельные участки. Необходимое 

условие для использования затратного подхода в рамках оценки зданий и сооружений – 
достаточно детальная оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта 

недвижимости с последующим учётом износа оцениваемого объекта. Оценщик располагает 

всей необходимой информацией для использования данного подхода при оценке рыночной 

стоимости объектов капитального строительства и сооружений.  

Для оценки земельных участков, данный подход не применим, так как нет возможности 

определить износ земли. 

Сравнительный подход 
Применение сравнительного подхода для оценки рыночной стоимости имущества 

требует наличия достаточного количества недавних продаж или предложения объектов, 

аналогичных оцениваемому объекту.  
Анализ рынка недвижимости Пермского края показал, что на нем не представлено 

достаточное количество объектов промышленно-складского назначения для использования 

этого метода при определении рыночной стоимости объектов капитального строительства и 

сооружений.  
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Рынок земельных участков промышленного назначения Пермского края довольно 

неплохо развит, что позволяет произвести расчет рыночной стоимости земельных участков 

используя методики сравнительного подхода.  

Доходный подход 

Применение доходного подхода для оценки стоимости имущества требует наличия 

развитого рынка аренды аналогичных объектов или информации о функционировании и 

доходности аналогичных объектов. 
Применение доходного подхода, для оценки нежилых зданий и сооружений не 

применяется, это связанно с тем, что здания и сооружения находятся в неудовлетворительном 

состоянии и не могут сдаваться в аренду в таком виде.  
Для оценки земельного участка доходный подход не применяется, так как рынок аренды 

земельных участков в Пермском крае недостаточно развит. 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ. 

Методология оценки 
Расчет рыночной стоимости Объекта оценки сравнительным подходом произведен с 

помощью метода сравнения продаж. 
В рамках сравнительного подхода использован метод сравнения продаж, 

основывающийся на принципе замещения. Другими словами, метод имеет в своей основе 

предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость 

заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и 

пригодности объект. 
При применении метода сравнения продаж стоимость объекта оценки определяется путем 

сравнения с ценами продажи или предложений аналогичных объектов. Каждый аналог 

сравнивается с оцениваемым объектом. В цену аналога вносятся поправки, отражающие 

существенные различия между ним и оцениваемым объектом. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения); 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого объекта; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого объекта; 

• расчет рыночной стоимости объекта путем обоснованного обобщения скорректированных 

цен аналогов. 
Для проведения сравнительного анализа Оценщик исследовал не только данные о сделках 

купли-продажи объектов, сходных с оцениваемым, но и цены предложения. Такой подход, по 

мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем 

принять решение о покупке объекта недвижимости, проанализирует текущее рыночное 

предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все 

его достоинства и недостатки относительно представленных на рынке объектов. 

Объем доступных оценщику рыночных данных и правила отбора 

аналогов 
При выборе аналогов, оценщик руководствовался представленными данными по продаже 

за 2019г.: были проанализированы данные сайтов http://www.avito.ru/, www.kalugahouse.ru, 
www.unibo.ru, https://ruads.org и другие, а также еженедельный информационно-рекламный 

журнал "Недвижимость и цены" и были выбраны самые подходящие по характеристикам 

объекты-аналоги, информация о которых представлена в таблице ниже. 

 

https://ruads.org/
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Основные требования к объектам-аналогам:  

• состав передаваемых прав на объект недвижимости – право собственности; 

• период между датами сделок (предложений) и оценки в течение 12 месяцев, 

предшествующих дате оценки (учитывая возможный срок реализации аналогичных 

объектов);  

• характеристики местоположения объекта недвижимости – Пермский край; 

• назначение – земельный участок промышленного назначения. 

В результате Оценщик смог подобрать 4 аналога, которых достаточно для проведения 

расчета. Прочие аналоги не использовались в расчетах, в силу значительного расхождения в 

ценах за 1 кв.м. и ценообразующих факторах, с наиболее подходящей для расчета выборкой 
объектов, попадающих в среднерыночный диапазон цен, выявленный в рамках обзора рынка. 

Информация, приведенная в таблице ниже, получена Оценщиком из открытых 

источников, личный осмотр объектов-аналогов Оценщик не проводил. 

Объяснение вносимых корректировок 

Классификация вводимых корректировок основана на учёте разных способов расчёта и 

внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и 

сопоставимым аналогом. Корректировки вносятся путём изменения цены продажи объекта-
аналога или его единицы сравнения на величину в процентном выражении, отражающую 

степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если 

оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то вносится повышающая корректировка к 

аналогу, если хуже – понижающая корректировка. 
Корректировки вносятся в цену объекта-аналога. Такой порядок расчета позволяет 

ответить на вопрос, сколько стоил бы объект-аналог, если бы он обладал теми же 

характеристиками, что и объект оценки. 
В оценочной практике принято выделять следующие элементы сравнения, которые 

должны анализироваться в обязательном порядке: передаваемые права на недвижимость, 

условия финансирования, дата предложения, уторговывание, а также физические 

характеристики и др. 
Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при 

нормальных рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных 

корректировок. 

Порядок внесения корректировок: 

• Торг; 
• Дата предложения; 

• Объем передаваемых прав; 
• Местоположение; 

• Удаленность от магистрали; 
• Разрешенное использование; 

• Площадь; 
• Рельеф; 



ИП Соловьев Олег Владиславович 

 

Отчет об оценке №28-11-19/1 от «28» ноября 2019 года. 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества.  Страница 54 

• Наличие инженерных коммуникаций. 

Отбор аналогов 
Оценщиком анализировалась некоторая совокупность аналогов по продаже нежилых 

зданий, расположенных в районе расположения объектов оценки. Далее на основе 

предварительного анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стоимость 

которых вносились последовательные поправки для достижения их сопоставимости с объектом 

оценки.  
Данные по объектам аналогам, выбранным Оценщиком для целей данного отчета, 

предоставлены ниже. 
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 Описание объектов аналогов: 

Элемент сравнения/№ объекта-аналога Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Источник информации 

https://perm.move.ru/objects/prodae
tsya_promyshlennogo_naznacheniy
a_ploschadyu_300_sotok_permskiy
_kray_perm_permskiy_rayon_dere

vnya_kichanovo_6829370862/ 

https://www.avito.ru/lysva/zemelny
e_uchastki/uchastok_12_sot._prom

naznacheniya_573645596 

https://www.avito.ru/lysva/zemelny
e_uchastki/uchastok_75.7_sot._pro

mnaznacheniya_1203066301 

https://perm.unibo.ru/m14418707/p
rodam-zemelniy-uchastok-na-1-oy-

linii-trakta.htm 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Месторасположение Пермский край, д. Кичаново Пермский край, г. Лысьва Пермский край, г. Лысьва 
Пермский край, с/пос. 

Двуреченское, д. Нестюково 
Общая площадь, кв.м 30 000,0 1 200,0 7 570,0 90 000,0 
Категория земель Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Назначение 

Для размещения 

производственных и 

административных зданий, 

строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов 

Для размещения 

производственных и 

административных зданий, 

строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов 

Для размещения 

производственных и 

административных зданий, 

строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов 

Для размещения 

производственных и 

административных зданий, 

строений, сооружений и 

обслуживающих их объектов 
Рельеф Равнинный Равнинный Равнинный Равнинный 
Наличие строений под снос Нет Нет Нет Нет 
Наличие инженерных сетей По границе По границе По границе По границе 
Состав передаваемых прав Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия финансирования 
Типичные для данного сегмента 

рынка 
Типичные для данного сегмента 

рынка 
Типичные для данного сегмента 

рынка 
Типичные для данного сегмента 

рынка 

Дата оферты 28.11.2019 
актуально на дату оценки 

(28.11.2019) 
актуально на дату оценки 

(28.11.2019) 
актуально на дату оценки 

(28.11.2019) 
Тип сделки Предложение Предложение Предложение Предложение 
Рыночная стоимость предложения к 

продаже, руб. 
10 000 000  460 000  3 000 000  35 000 000  

Рыночная стоимость предложения к 

продаже, руб. за 1 кв.м.  
333  383  396  389  
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Расчет рыночной стоимости земельных участков сравнительным подходом 

  Расчет рыночной стоимости земельного участка площадью до 10 000 кв.м. 
Элемент сравнения 

Оцениваемый 

объект 
Ан. №1 Ан. №2 Ан. №3 Ан. №4 

Единица 

измерения 
Описание корректировки/Источник корректировки 

Передаваемые права на 
недвижимость 

собственность собственность собственность собственность собственность   

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым 
объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто 

определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Право пользования (аренда) и право собственности имеют 

различную стоимость.  
Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % 

Объект оценки и аналоги сопоставимы. Корректировка не требуется. Корректировка   0,00 0,00 0,00 0,00 руб. 

Скорректированная цена   333 383 396 389 руб. 

Условия финансирования 
типичные 

рыночные условия 
типичные 

рыночные условия 
типичные 

рыночные условия 
типичные 

рыночные условия 
типичные 

рыночные условия 
  

Цены сделок для различных объектов недвижимости могут 

отличаться из-за разных условий финансирования. Стремление 
участников сделки получить максимальную выгоду порождает 

различные варианты расчетов (денежными средствами, векселем и 

др.), которые в свою очередь влияют на стоимость объекта.  
Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % 

Объект оценки и аналоги сопоставимы. Корректировка не требуется. Корректировка   0,00 0,00 0,00 0,00 руб. 

Скорректированная цена   333 383 396 389 руб. 

Дата предложения 28.11.2019 
актуально на дату 

оценки 
(28.11.2019) 

актуально на дату 

оценки 
(28.11.2019) 

актуально на дату 

оценки 
(28.11.2019) 

актуально на дату 

оценки 
(28.11.2019) 

  
Корректировка на дату продажи вносится в том случае, если 

объекты-аналоги выставлялись на продажу раньше или позже даты 
оценки объекта. 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % 

Объект оценки и аналоги сопоставимы. Корректировка не требуется. Корректировка   0,00 0,00 0,00 0,00 руб. 

Скорректированная цена   333 383 396 389 руб. 

Уторговывание             

При покупке ликвидных объектов, т. е. объектов, пользующихся 

спросом, скидка на уторговывание составляет минимальное 
значение; чем ниже коммерческая привлекательность объекта, тем 

больше разница между ценой предложения и ценой реальной сделки 

по продаже объекта. 
Корректировка   -18,0% -18,0% -18,0% -18,0% % Корректировка вводится согласно рыночным данным - 

"Справочнику оценщика недвижимости. Земельные участки, часть 

2" Лейфера Л.А., Шегуровой Д.А. 2018 г. 
Корректировка   -60 -69 -71 -70 руб. 

Скорректированная цена   273 314 325 319 руб. 
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Элемент сравнения 
Оцениваемый 

объект 
Ан. №1 Ан. №2 Ан. №3 Ан. №4 

Единица 

измерения 
Описание корректировки/Источник корректировки 

 

Местоположение 
Пермский край, г. 

Лысьва 
Пермский край, д. 

Кичаново 
Пермский край, г. 

Лысьва 
Пермский край, г. 

Лысьва 

Пермский край, 

с/пос. 
Двуреченское, д. 

Нестюково 

  
Корректировка на данный фактор учитывает престижность 

месторасположения, транспортную доступность, удобства подъезда 

и т.п. 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % 

Объект оценки и аналоги сопоставимы. Корректировка не требуется. Корректировка   0,00 0,00 0,00 0,00 руб. 

Скорректированная цена   273 314 325 319 руб. 

Площадь, кв. м до 10 000 кв.м. 30 000,0 1 200,0 7 570,0 90 000,0   

Обычно, при прочих равных условиях, большие по площади 

объекты продаются (и сдаются) по более низкой в пересчете на 

единицу площади цене. В то же время учитывается оптимальная 

площадь для конкретного объекта.  
Корректировка   28,0% 0,0% 0,0% 46,0% % Корректировка вводится согласно рыночным данным - 

"Справочнику оценщика недвижимости. Земельные участки, часть 

2" Лейфера Л.А., Шегуровой Д.А. 2018 г. 

 

Корректировка   77 0 0 147 руб. 

Скорректированная цена   350 314 325 466 руб. 

Форма земельного 

участка 
Правильная 

(прямоугольная) 
Правильная 

(прямоугольная) 
Правильная 

(прямоугольная) 
Правильная 

(прямоугольная) 
Правильная 

(прямоугольная) 
  

Неправильная форма земельного участка накладывает ограничения 

на его использование, что негативно влияет на формирование 
рыночной стоимости.  

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % 

Объект оценки и аналоги сопоставимы. Корректировка не требуется. Корректировка   0,00 0,00 0,00 0,00 руб. 

Скорректированная цена   350 314 325 466 руб. 
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Элемент сравнения 
Оцениваемый 

объект 
Ан. №1 Ан. №2 Ан. №3 Ан. №4 

Единица 

измерения 
Описание корректировки/Источник корректировки 

Наличие инженерных 
коммуникаций 

все необходимые 
по границе 

все необходимые 
по границе 

все необходимые 
по границе 

все необходимые 
по границе 

все необходимые 
по границе 

  

Поправки вводятся на наличие или отсутствие коммуникаций, а 

также на их расположение на участке или непосредственно близ 
него, то есть на возможность подключения к коммуникациям. 

Очевидно, что отсутствие вблизи участка коммуникаций требует 

дополнительных затрат (инвестиций) на их прокладку, данный факт 
снижает стоимость земельного участка, его коммерческую 

привлекательность.  

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % 

Объект оценки и аналоги сопоставимы. Корректировка не требуется. Корректировка   0,00 0,00 0,00 0,00 руб. 
Скорректированная 

ставка 
  350 314 325 466 руб. 

Категория земель  
Земли населённых 

пунктов 
Земли населённых 

пунктов 
Земли населённых 

пунктов 
Земли населённых 

пунктов 
Земли населённых 

пунктов 
    

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% % 

Объект оценки и аналоги сопоставимы. Корректировка не требуется. Корректировка   0,00 0,00 0,00 0,00 руб. 

Скорректированная цена   350 314 325 466 руб. 

Для выводов:               

Общая чистая коррекция   16,53 -69,00 -71,33 76,69 руб.   

в % от цены продажи   4,96 -18,00 -18,00 19,72 %   
Общая валовая 

коррекция 
  136,53 69,00 71,33 216,69 руб.   

в % от цены продажи   40,96 18,00 18,00 55,72 %   

Весовой коэффициент   0,159 0,362 0,362 0,117     
Средневзвешенная 

рыночная стоимость, руб. 

за 1 кв. м 
342 56 114 118 54 руб.   

Рыночная стоимость земельного участка за 1 кв.м., площадью до 10 000 кв.м.  342 руб.  

 

Кадастровый номер  59:09:0011801:626  59:09:0011801:627  59:09:0011801:628  59:09:0011801:629 59:09:0011801:631  59:09:0011801:632 59:09:0011801:633 59:09:0011801:630 

Площадь ЗУ, кв.м. 2 452 2 559 4 887 2 615 25 453 3 226 2 368 3 252 
Корректировка на 

площадь ЗУ* 
1,00 1,00 1,00 1,00 0,78 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
цена, руб. 

342 342 342 342 266 342 342 342 

Рыночная стоимость 

земельного участка, 

руб. 
837 411 873 954 1 669 016 893 079 6 780 344 1 101 749 808 723 1 110 628 

Рыночная стоимость 

земельного участка, 

руб. округленно** 
840 000 870 000 1 670 000 890 000 6 780 000 1 100 000 810 000 1 110 000 

* Корректировка вводится согласно рыночным данным - "Справочнику оценщика недвижимости. Земельные участки, часть 2" Лейфера Л.А., 2018 г.  
**Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 
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Веса аналогов 

Путем внесения корректировок в стоимость единицы площади объектов – аналогов 

рассчитывается скорректированная стоимость продажи единицы площади. Итоговая стоимость 

единицы площади объекта оценки определяется как средневзвешенная величина 

скорректированных цен продажи аналогов (единицы площади). 

Расчет весов осуществляется следующим способом: 
1. рассчитывается величина обратная отношению абсолютных величин корректировок 

по i-ому аналогу к первоначальной цене продажи i-ого аналога ВКi
1

, где: ВКi – общая валовая 

коррекция i-ого аналога; 

2. находится сумма значений, определяемых в 1 пункте по всем аналогам 


=

4

1

1

i

BKi

; 

3. вес каждого аналога определяется как отношение величины показателя каждого 

аналога, рассчитанного в п.1 к величине показателя, рассчитанного по пункту 2.  

Расчет весов (Вi) проведен по формуле: 

 =

=

4

1

1

1

i
BKi

BKiВi
  

Таким образом, чем меньше общая величина абсолютных корректировок, вносимых в 

цену продажи объекта аналога, тем больше будет удельный вес данного аналога. 

Дополнительно рассчитывается показатель общей валовой коррекции по каждому аналогу 

путем суммирования всех корректировок, который соотносится с первоначальным значением 

стоимости для определения величины отклонений от первоначального значения.  
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖЕЛЫХ ЗДАНИЙ И 

СООРУЖЕНИЙ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ. 

Методология оценки 
Особенностью применения затратного подхода является понимание оценщиком различия 

между затратами на воспроизводство объекта и затратами на замещение. 
Затраты на воспроизводство определяются издержками в текущих ценах на 

строительство точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-
планировочных решений, строительных конструкций и материалов и с тем же качеством 

строительно-монтажных работ. При определении затрат на воспроизводство воспроизводится 

тот же функциональный износ объекта и те же недостатки в архитектурных решениях, которые 

имеются у оцениваемого объекта. 
Затраты на замещение определяются расходами в текущих ценах на строительство 

объекта, имеющего с оцениваемым эквивалентную полезность, но построенного в новом 

архитектурном стиле с использованием современных стандартов, материалов, дизайна и 

планировки. 
Таким образом, затраты на воспроизводство выражаются издержками на воспроизводство 

точной копии объекта, а затраты на замещение – издержками на создание современного 

объекта-аналога. 
Граница между затратами на воспроизводство объекта и затратами на его замещение 

всегда условна, и Оценщику в каждом конкретном случае приходится решать проблему выбора 

того или иного вида стоимостной оценки в зависимости от условий применения затратного 

подхода. 
Расчет стоимости затратным подходом предполагает следующую последовательность 

действий: 

• расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

• определение прибыли предпринимателя; 
• определение износа и устареваний; 
• определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их 

физического износа и устареваний. 

Расчет рыночной стоимости улучшений 
Для определения восстановительной стоимости оценщики обычно используют один из 

следующих методов: 
▪ метод поэлементного расчета; 
▪ метод сравнительной единицы; 
▪ метод сводного сметного расчета. 

Суть поэлементного расчета заключается в том, что объект оценки разбивается на 

отдельные элементы. Оценщиком собираются данные затрат по каждому элементу. Затем 

суммированием поэлементных затрат рассчитывают общую стоимость объекта. 
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Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы 

потребительских свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной единицы 

измерения подобного типового здания или сооружения. 
Метод сметного расчета предполагает составление проектной сметы на строительство 

объекта с указанием перечня строительно-монтажных работ и затрат по каждому виду работ: 

на заработную плату, материалы, электроэнергию, инструменты, спецоснащение и пр. 
Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен на основе 

метода сравнительной единицы, который предполагает расчет стоимости строительства 

сравнительной единицы аналогичного объекта. Для расчета полной стоимости оцениваемого 

объекта стоимость единицы сравнения умножается на количество единиц сравнения. 
Рыночная стоимость объекта оценки определялась по формуле: 

ПВС = Сдата_спр. Кплощадь/объем   Kдата_спр.   К регКНДСКпп V., где: 

Сдата_спр. — укрупненный показатель стоимости строительства кв.м./куб.м/м; 
Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме; 
Кдата_спр. — данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 
К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки;  
КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20; 
Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта; 
V – строительный объем. 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 59:09:0011801:285 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Складские здания и сооружения» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог к ОКСу: 

 

Кплощадь/объем  - поправка на различие в площади/объеме. 

Корректировка не вводилась так как стоимость воспроизводства 1 куб.м. указана для 

зданий данного типа вне зависимости от строительного объема; 
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Величина коэффициента 1 

 

Источник: Сборник Ко-инвест 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 

  

Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-1 региональный коэффициент составляет 0,860); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 
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Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ — это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть 

устранимым и неустранимым. Устранимый износ это есть износ, устранение которого 

физически возможно и экономически оправданно. 

 Износ объекта недвижимости (состояние объекта недвижимости) – объект 

недвижимости в текущем состоянии не пригоден к использованию по функциональному 

назначению (находится в неудовлетворительном состоянии согласно данным визуального 

осмотра).  

Физический износ определен на основании данных физического износа по элементам 

здания. 
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 Расчет физического износа зданий: 

№ п/п Элемент здания Износ фактический, % 
Удельный вес износа в общей 

стоимости здания, % 
Физический 

износ здания, % 

1 Фундамент 85,00% 20,00% 17,00% 

2 Стены 85,00% 20,00% 17,00% 

3 Перекрытия 80,00% 14,00% 11,20% 

4 Кровля 80,00% 5,00% 4,00% 

5 Перегородки 80,00% 4,00% 3,20% 

6 Полы 80,00% 6,00% 4,80% 

7 Окна 80,00% 3,00% 2,40% 

8 Двери 80,00% 3,00% 2,40% 

9 Лестница 80,00% 4,00% 3,20% 

10 Внутренние сети 80,00% 6,00% 4,80% 

11 Внутренняя отделка 80,00% 8,00% 6,40% 

12 Наружная отделка 80,00% 7,00% 5,60% 

ИТОГО 100,00% 82,00% 

 Расчет рыночной стоимости нежилого здания  

№ Наименование показателей и поправок 59:09:0011801:285 
  Класс конструктивных систем   КС-1 
  Здание-аналог (шифр объекта)   ruС3.19.000.0094 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, руб./ед. 

измерения 
Сс1 =  2 602,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания  

  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине заложения 

фундаментов и степени обводнения грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
 

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 1,00 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,860 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 
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- изменение цен после издания справочника на дату 

проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,145 

       

  
Общий корректирующий коэффициент по второй 

группе поправок 
К1 = 1,28 

       

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по объекту-аналогу, руб./м3 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

3 319 

5 Количество единица измерения, м3 2 913,0 
6 Затраты на воспроизводство без учета накопленного износа, руб. 9 669 000 
7 Физический износ   66,00% 
8 Стоимость улучшений, руб.    3 287 460 

Рыночная стоимость здания, руб. округленно* 3 290 000  
*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 59:09:0011801:287 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Складские здания и сооружения» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог к ОКСу: 

 

Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме. 

Расчет корректировки на объем: 
403/500 = 0,81 
Величина коэффициента 1. 
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Источник: Сборник Ко-инвест 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 

  

Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-7 региональный коэффициент составляет 0,913); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 
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Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ — это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть 

устранимым и неустранимым. Устранимый износ это есть износ, устранение которого 

физически возможно и экономически оправданно. 

 Износ объекта недвижимости (состояние объекта недвижимости) – объект 

недвижимости в текущем состоянии не пригоден к использованию по функциональному 

назначению (находится в неудовлетворительном состоянии согласно данным визуального 

осмотра). 

Физический износ определен на основании данных физического износа по элементам 

здания. 
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 Расчет физического износа зданий: 

№ п/п Элемент здания Износ фактический, % 
Удельный вес износа в общей 

стоимости здания, % 
Физический 

износ здания, % 

1 Фундамент 80,00% 20,00% 16,00% 

2 Стены 80,00% 20,00% 16,00% 

3 Перекрытия 70,00% 14,00% 9,80% 

4 Кровля 70,00% 5,00% 3,50% 

5 Перегородки 70,00% 4,00% 2,80% 

6 Полы 65,00% 6,00% 3,90% 

7 Окна 65,00% 3,00% 1,95% 

8 Двери 65,00% 3,00% 1,95% 

9 Лестница 65,00% 4,00% 2,60% 

10 Внутренние сети 65,00% 6,00% 3,90% 

11 Внутренняя отделка 65,00% 8,00% 5,20% 

12 Наружная отделка 65,00% 7,00% 4,55% 

ИТОГО 100,00% 72,15% 

 Расчет рыночной стоимости нежилого здания  

№ Наименование показателей и поправок 59:09:0011801:287 
  Класс конструктивных систем   КС-7 
  Здание-аналог (шифр объекта)   ruС3.19.000.0013 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, руб./ед. 

измерения 
Сс1 =  3 632,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания  

  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине заложения 

фундаментов и степени обводнения грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
 

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 1,00 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,913 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 
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- изменение цен после издания справочника на дату 

проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,14 

       

  
Общий корректирующий коэффициент по второй 

группе поправок 
К1 = 1,35 

       

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по объекту-аналогу, руб./м3 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

4 919 

5 Количество единица измерения, м3 403,0 

6 Затраты на воспроизводство без учета накопленного износа, руб. 1 982 000 
7 Физический износ   72,15% 
8 Стоимость улучшений, руб.    551 987 

Рыночная стоимость здания, руб. округленно* 550 000   
*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 59:09:0011801:288 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Общественные здания» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог к ОКСу: 

 

Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме. 

Расчет корректировки на объем: 
2 774/ 34 350= 0,08 
Величина коэффициента 1,22. 
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Источник: Сборник Ко-инвест 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 

  

Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-1 региональный коэффициент составляет 0,860); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 
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Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ — это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть 

устранимым и неустранимым. Устранимый износ это есть износ, устранение которого 

физически возможно и экономически оправданно. 

 Износ объекта недвижимости (состояние объекта недвижимости) – объект 

недвижимости в текущем состоянии не пригоден к использованию по функциональному 

назначению (находится в неудовлетворительном состоянии согласно данным визуального 

осмотра). 

Физический износ определен на основании данных физического износа по элементам 

здания. 
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 Расчет физического износа зданий: 

№ п/п Элемент здания Износ фактический, % 
Удельный вес износа в общей 

стоимости здания, % 
Физический 

износ здания, % 

1 Фундамент 85,00% 20,00% 17,00% 

2 Стены 85,00% 20,00% 17,00% 

3 Перекрытия 80,00% 14,00% 11,20% 

4 Кровля 80,00% 5,00% 4,00% 

5 Перегородки 80,00% 4,00% 3,20% 

6 Полы 70,00% 6,00% 4,20% 

7 Окна 70,00% 3,00% 2,10% 

8 Двери 70,00% 3,00% 2,10% 

9 Лестница 70,00% 4,00% 2,80% 

10 Внутренние сети 70,00% 6,00% 4,20% 

11 Внутренняя отделка 70,00% 8,00% 5,60% 

12 Наружная отделка 70,00% 7,00% 4,90% 

ИТОГО 100,00% 78,30% 

 Расчет рыночной стоимости нежилого здания  

№ Наименование показателей и поправок 59:09:0011801:288 
  Класс конструктивных систем   КС-1 
  Здание-аналог (шифр объекта)   ruO3.09.000.0036 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, руб./ед. 

измерения 
Сс1 =  2 017,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания  

  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине заложения 

фундаментов и степени обводнения грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
 

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 1,22 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,860 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 
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- изменение цен после издания справочника на дату 

проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,14 

       

  
Общий корректирующий коэффициент по второй 

группе поправок 
К1 = 1,56 

       

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по объекту-аналогу, руб./м3 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

3 139 

5 Количество единица измерения, м3 2 774 
6 Затраты на воспроизводство без учета накопленного износа, руб. 8 708 000 
7 Физический износ   78,30% 
8 Стоимость улучшений, руб.    1 889 636 

Рыночная стоимость здания, руб. округленно* 1 890 000 
*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 59:09:0011801:289 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Здания и сооружения агропромышленного корпуса» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог к ОКСу: 

 
Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме. 

Расчет корректировки на площадь: 
752,1 / 2 500= 0,30 
Величина коэффициента 1,20. 
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Источник: Сборник Ко-инвест 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 

  

Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-4 региональный коэффициент составляет 0,847); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 
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Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ — это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть 

устранимым и неустранимым. Устранимый износ это есть износ, устранение которого 

физически возможно и экономически оправданно. 

 Износ объекта недвижимости (состояние объекта недвижимости) – объект 

недвижимости в текущем состоянии не пригоден к использованию по функциональному 

назначению (находится в неудовлетворительном состоянии согласно данным визуального 

осмотра).  

Физический износ определен на основании данных физического износа по элементам здания. 
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 Расчет физического износа зданий: 

№ п/п Элемент здания Износ фактический, % 
Удельный вес износа в общей 

стоимости здания, % 
Физический 

износ здания, % 

1 Фундамент 85,00% 20,00% 17,00% 

2 Стены 85,00% 20,00% 17,00% 

3 Перекрытия 80,00% 14,00% 11,20% 

4 Кровля 80,00% 5,00% 4,00% 

5 Перегородки 75,00% 4,00% 3,00% 

6 Полы 65,00% 6,00% 3,90% 

7 Окна 65,00% 3,00% 1,95% 

8 Двери 60,00% 3,00% 1,80% 

9 Лестница 60,00% 4,00% 2,40% 

10 Внутренние сети 60,00% 6,00% 3,60% 

11 Внутренняя отделка 60,00% 8,00% 4,80% 

12 Наружная отделка 60,00% 7,00% 4,20% 

ИТОГО 100,00% 74,85% 

 Расчет рыночной стоимости нежилого здания  

№ Наименование показателей и поправок 59:09:0011801:289 
  Класс конструктивных систем   КС-4 
  Здание-аналог (шифр объекта)   ruА3.03.046.0314 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, руб./ед. 

измерения 
Сс1 =  8 951,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания  

  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине заложения 

фундаментов и степени обводнения грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
 

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 1,20 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,847 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 
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- изменение цен после издания справочника на дату 

проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,14 

       

  
Общий корректирующий коэффициент по второй 

группе поправок 
К1 = 1,51 

       

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по объекту-аналогу, руб./м3 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

13 495 

5 Количество единица измерения, м3 2 147,0 
6 Затраты на воспроизводство без учета накопленного износа, руб. 28 974 000 
7 Физический износ   74,85% 
8 Стоимость улучшений, руб.    7 286 961 

Рыночная стоимость здания, руб. округленно* 7 290 000 
*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 59:09:0011801:290 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Складские здания и сооружения» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог к ОКСу: 

 

Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме. 

Расчет корректировки на объем: 
1 370/1 000 = 1,37 
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Величина коэффициента 0,87. 

 
Источник: Сборник Ко-инвест 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 

  

Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-1 региональный коэффициент составляет 0,860); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 



ИП Соловьев Олег Владиславович 

 

Отчет об оценке №28-11-19/1 от «28» ноября 2019 года. 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества.  Страница 84 

 

Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ — это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть 

устранимым и неустранимым. Устранимый износ это есть износ, устранение которого 

физически возможно и экономически оправданно. 

 Износ объекта недвижимости (состояние объекта недвижимости) – объект 

недвижимости в текущем состоянии не пригоден к использованию по функциональному 

назначению (находится в неудовлетворительном состоянии согласно данным визуального 

осмотра). 

Физический износ определен на основании данных физического износа по элементам 

здания. 
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 Расчет физического износа зданий: 

№ п/п Элемент здания Износ фактический, % 
Удельный вес износа в общей 

стоимости здания, % 
Физический 

износ здания, % 

1 Фундамент 85,00% 20,00% 17,00% 

2 Стены 85,00% 20,00% 17,00% 

3 Перекрытия 80,00% 14,00% 11,20% 

4 Кровля 80,00% 5,00% 4,00% 

5 Перегородки 80,00% 4,00% 3,20% 

6 Полы 70,00% 6,00% 4,20% 

7 Окна 70,00% 3,00% 2,10% 

8 Двери 70,00% 3,00% 2,10% 

9 Лестница 70,00% 4,00% 2,80% 

10 Внутренние сети 70,00% 6,00% 4,20% 

11 Внутренняя отделка 70,00% 8,00% 5,60% 

12 Наружная отделка 70,00% 7,00% 4,90% 

ИТОГО 100,00% 78,30% 

 Расчет рыночной стоимости нежилого здания  

№ Наименование показателей и поправок 59:09:0011801:290 
  Класс конструктивных систем   КС-1 
  Здание-аналог (шифр объекта)   ruO3.03.000.0073 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, руб./ед. 

измерения 
Сс1 =  4 046,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания  

  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине заложения 

фундаментов и степени обводнения грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
 

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 0,87 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,860 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 
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- изменение цен после издания справочника на дату 

проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,14 

       

  
Общий корректирующий коэффициент по второй 

группе поправок 
К1 = 1,11 

       

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по объекту-аналогу, руб./м3 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

4 490 

5 Количество единица измерения, м3 1 370,0 
6 Затраты на воспроизводство без учета накопленного износа, руб. 6 152 000 
7 Физический износ   78,30% 
8 Стоимость улучшений, руб.    1 334 984 

Рыночная стоимость здания, руб. округленно* 1 330 000 
*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 59:09:0011801:450 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Сооружения городской инфраструктуры» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог к ОКСу: 

 

Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме. 

Корректировка не вводилась так как стоимость воспроизводства 1 куб.м. указана вне 

зависимости от объема и площади; 
Величина коэффициента 1 



ИП Соловьев Олег Владиславович 

 

Отчет об оценке №28-11-19/1 от «28» ноября 2019 года. 
Определение рыночной стоимости недвижимого имущества.  Страница 87 

 
Источник: Сборник Ко-инвест 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 

  

Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-1 региональный коэффициент составляет 0,860); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 
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Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ — это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть 

устранимым и неустранимым. Устранимый износ это есть износ, устранение которого 

физически возможно и экономически оправданно. 

 Износ объекта недвижимости (состояние объекта недвижимости) – объект 

недвижимости в текущем состоянии не пригоден к использованию по функциональному 

назначению (находится в неудовлетворительном состоянии согласно данным визуального 

осмотра). 

Физический износ определен на основании данных физического износа по элементам 

здания. 
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 Расчет физического износа зданий: 

№ п/п Элемент здания Износ фактический, % 
Удельный вес износа в общей 

стоимости здания, % 
Физический 

износ здания, % 

1 Фундамент 87,00% 20,00% 17,40% 

2 Стены 87,00% 20,00% 17,40% 

3 Перекрытия 82,00% 14,00% 11,48% 

4 Кровля 82,00% 5,00% 4,10% 

5 Перегородки 82,00% 4,00% 3,28% 

6 Полы 73,00% 6,00% 4,38% 

7 Окна 73,00% 3,00% 2,19% 

8 Двери 73,00% 3,00% 2,19% 

9 Лестница 73,00% 4,00% 2,92% 

10 Внутренние сети 73,00% 6,00% 4,38% 

11 Внутренняя отделка 73,00% 8,00% 5,84% 

12 Наружная отделка 73,00% 7,00% 5,11% 

ИТОГО 100,00% 80,67% 

 Расчет рыночной стоимости нежилого здания  

№ Наименование показателей и поправок 59:09:0011801:450 
  Класс конструктивных систем   КС-1 
  Здание-аналог (шифр объекта)   ruИ4.02.009.0001 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, руб./ед. 

измерения 
Сс1 =  2 817 187,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания  

  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине заложения 

фундаментов и степени обводнения грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
 

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 1,00 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,860 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 
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- изменение цен после издания справочника на дату 

проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,14 

       

  
Общий корректирующий коэффициент по второй 

группе поправок 
К1 = 1,28 

       

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по одного объекта 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

3 593 853 

5 Количество объектов 1 
6 Затраты на воспроизводство без учета накопленного износа, руб. 3 593 853 
7 Физический износ   80,67% 
8 Стоимость улучшений, руб.    694 692 

Рыночная стоимость здания, руб. округленно* 690 000   
*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 59:09:0012203:253 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Промышленные здания» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог к ОКСу: 

 

Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме. 

Корректировка не вводилась так как стоимость воспроизводства 1 куб.м. указана вне 

зависимости от объема и площади; 
Величина коэффициента 1 
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Источник: Сборник Ко-инвест 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 

  

Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-1 региональный коэффициент составляет 0,860); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 
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Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ — это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть  
устранимым и неустранимым. Устранимый износ это есть износ, устранение которого 

физически возможно и экономически оправданно. 

 Износ объекта недвижимости (состояние объекта недвижимости) – объект 

недвижимости в текущем состоянии не пригоден к использованию по функциональному 

назначению (находится в неудовлетворительном состоянии согласно данным визуального 

осмотра). 

Физический износ определен на основании данных физического износа по элементам 

здания. 
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 Расчет физического износа зданий: 

№ п/п Элемент здания Износ фактический, % 
Удельный вес износа в общей 

стоимости здания, % 
Физический 

износ здания, % 

1 Фундамент 90,00% 20,00% 18,00% 

2 Стены 90,00% 20,00% 18,00% 

3 Перекрытия 90,00% 14,00% 12,60% 

4 Кровля 90,00% 5,00% 4,50% 

5 Перегородки 90,00% 4,00% 3,60% 

6 Полы 85,00% 6,00% 5,10% 

7 Окна 85,00% 3,00% 2,55% 

8 Двери 85,00% 3,00% 2,55% 

9 Лестница 85,00% 4,00% 3,40% 

10 Внутренние сети 85,00% 6,00% 5,10% 

11 Внутренняя отделка 85,00% 8,00% 6,80% 

12 Наружная отделка 85,00% 7,00% 5,95% 

ИТОГО 100,00% 88,15% 

 Расчет рыночной стоимости нежилого здания  

№ Наименование показателей и поправок 59:09:0012203:253 
  Класс конструктивных систем   КС-1 
  Здание-аналог (шифр объекта)   ruП3.02.000.0331 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, руб./ед. 

измерения 
Сс1 =  4 047,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания  

  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине заложения 

фундаментов и степени обводнения грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
 

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 1,00 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,860 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 
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- изменение цен после издания справочника на дату 

проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,14 

       

  
Общий корректирующий коэффициент по второй 

группе поправок 
К1 = 1,28 

       

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по объекту-аналогу, руб./м3 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

5 163 

5 Количество единица измерения, м3 128 415,0 
6 Затраты на воспроизводство без учета накопленного износа, руб. 662 969 500 
7 Физический износ   88,15% 
8 Стоимость улучшений, руб.    78 561 886 

Рыночная стоимость здания, руб. округленно* 78 560 000 
*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 

Расчет рыночной стоимости нежилого здания с кадастровым номером 59:09:0011801:456 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Промышленные здания» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог к ОКСу: 

  

Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме. 

Расчет корректировки на объем: 
9 528,8/10 000 = 0,95 
Величина коэффициента 1. 
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Источник: Сборник Ко-инвест 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 

  

Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-1 региональный коэффициент составляет 0,860); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 
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Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ — это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  

Физический износ отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть 

устранимым и неустранимым. Устранимый износ это есть износ, устранение которого 

физически возможно и экономически оправданно. 

 Износ объекта недвижимости (состояние объекта недвижимости) – объект 

недвижимости в текущем состоянии не пригоден к использованию по функциональному 

назначению (находится в неудовлетворительном состоянии согласно данным визуального 

осмотра). 

Физический износ определен на основании данных физического износа по элементам 

здания. 
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 Расчет физического износа зданий: 

№ п/п Элемент здания Износ фактический, % 
Удельный вес износа в общей 

стоимости здания, % 
Физический 

износ здания, % 

1 Фундамент 75,00% 20,00% 15,00% 

2 Стены 75,00% 20,00% 15,00% 

3 Перекрытия 60,00% 14,00% 8,40% 

4 Кровля 60,00% 5,00% 3,00% 

5 Перегородки 60,00% 4,00% 2,40% 

6 Полы 60,00% 6,00% 3,60% 

7 Окна 60,00% 3,00% 1,80% 

8 Двери 60,00% 3,00% 1,80% 

9 Лестница 60,00% 4,00% 2,40% 

10 Внутренние сети 60,00% 6,00% 3,60% 

11 Внутренняя отделка 60,00% 8,00% 4,80% 

12 Наружная отделка 60,00% 7,00% 4,20% 

ИТОГО 100,00% 66,00% 

 Расчет рыночной стоимости здания 

№ Наименование показателей и поправок 59:09:0011801:456 
  Класс конструктивных систем   КС-1 
  Здание-аналог (шифр объекта)   ruП3.19.000.0063 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, руб./ед. 

измерения 
Сс1 =  2 518,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания  

  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине заложения 

фундаментов и степени обводнения грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
 

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 1,00 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,860 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 
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- изменение цен после издания справочника на дату 

проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,14 

       

  
Общий корректирующий коэффициент по второй 

группе поправок 
К1 = 1,28 

       

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по объекту-аналогу, руб./м3 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

3 212 

5 Количество единица измерения, м3 9 528,8 
6 Затраты на воспроизводство без учета накопленного износа, руб. 30 608 000 
7 Физический износ   66,00% 
8 Стоимость улучшений, руб.    10 406 720 

Рыночная стоимость сооружения, руб. округленно* 10 410 000  
*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 

Расчет рыночной стоимости нежилых сооружений с кадастровыми номерами 
59:09:0011801:612, 59:09:0011801:621, 59:09:0011801:622 

Расчет полной восстановительной стоимости оцениваемого объекта выполнен с 

использование справочника укрупненных показателей стоимости строительства Ко-Инвест 

«Сооружения городской инфраструктуры» 2016г. 
Далее представлен подобранный аналог: 

 

Кплощадь/объем - поправка на различие в площади/объеме. 

Корректировка не вводилась; 
Величина коэффициента 1 

Кдата_спр.— данные по изменению индекса стоимости строительно-монтажных работ с даты 

издания справочника взяты из справочника Ко-Инвест «Индекс цен»; 
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Величина коэффициента составляет 1,145. (9,564/8,356) 

К рег. — коэффициент перехода стоимости строительства к региону объекта оценки (для 

КС-12 региональный коэффициент составляет 0,857); 
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КНДС – коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость. Согласно 

действующему законодательству, ставка НДС составляет 1,20.  

Кпп - прибыль предпринимателя — это вознаграждение инвестора за риск строительства 

объекта. Она отражает рыночно обоснованную величину, которую предприниматель (он 

одновременно может быть и застройщиком) рассчитывает получить сверх всех затрат 

(материалы + труд + управление) в качестве вознаграждения за свою деятельность.  

Определение прибыли предпринимателя объектов недвижимости проводится согласно 

рыночным данным - "Справочника рыночных данных для оценки и консалтинга. СРД№24" под 

ред. Яскевича Е.Е. 2019г. Коэффициент – 1,08. 
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Стоимость нового строительства определялась с использованием сборников «Ко-
Инвест». Областью применения сборников являются здания и сооружения, возведенные по 

типовым или аналогичным проектам. При этом для учета особенностей конкретного объекта 

вводятся поправочные коэффициенты (на благоустройство, на площадь, на объем и пр.).  
Показатели средней стоимости 1 единицы учитывают полную восстановительную 

стоимость строительства зданий и сооружений и в том числе: 

• накладные расходы и плановые накопления; 
• затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 
• прочие внеобъемные работы, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на 

временные здания и сооружения, содержание улиц, и вывозку мусора, затраты на проектно-
изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика и др. 

В стоимости строительства учтены также затраты на непредвиденные работы. 

Следующим этапом является расчет накопленного износа. Износ - это потеря 

стоимости из-за ухудшения физического состояния объекта и/или морального устаревания.  
Физический износ ― отражает изменения физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух типов: 

первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под воздействием 

естественных и природных факторов. Физический износ может быть устранимым и неустранимым. 

Устранимый износ это есть износ, устранение которого физически возможно и экономически 

оправданно.  

Износ объекта капитального строительства был определен методом срока жизни.  

При расчете износа методом срока жизни используются понятия: физическая жизнь 

сооружения, эффективный возраст, оставшийся срок экономической жизни. Рассмотрим периоды 

жизни здания и характеризующие их оценочные показатели. 
Физическая жизнь здания (ФЖ) – период эксплуатации сооружения, в течение которого 

состояние несущих конструктивных элементов сооружения соответствует определенным 

критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т.п.). Срок физической жизни 

объекта закладывается при строительстве и зависит от группы капитальности. Физическая жизнь 

заканчивается, когда объект сносится.  
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Хронологический возраст (ХВ) – период времени, прошедший со ввода объекта в 

эксплуатацию до даты проведения оценки.  

Экономическая жизнь (ЭЖ) определяется временем эксплуатации, в течение которого 

объект приносит доход. В этот период проводимые улучшения вносят вклад в стоимость объекта.  

Эффективный возраст (ЭВ) рассчитывается на основе хронологического возраста 

сооружения с учетом его технического состояния и сложившихся на дату проведения оценки 

экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от 

особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может отличаться от хронологического 

возраста в большую или меньшую сторону. В случае нормальной (типичной) эксплуатации здания 

эффективный возраст, как правило, равен хронологическому.  

Оставшийся срок экономической жизни (ОСЭЖ) здания – период времени от даты 

проведения оценки до окончания его экономической жизни.  

И = (ХВ: ФЖ) • 100%, 

где И – износ, %;  

ФЖ – типичный срок физической жизни.  

Физический срок жизни сооружения (25 лет), был определен исходя из открытых 

источников информации: 

 
https://водяной33.рф/Normat.pdf 

 Расчет физического износа зданий: 

 59:09:0011801:612 59:09:0011801:621 59:09:0011801:622 

Год постройки 1998 2005 1999 
Год оценки 2019 2019 2019 

Эффективный возраст 21 14 20 
Срок жизни 25 25 25 

Износ 84% 56% 80% 
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 Расчет рыночной стоимости сооружений  

№ Наименование показателей и поправок 
59:09:001180

1:612 
59:09:001180

1:621 
59:09:001180

1:622 
  Класс конструктивных систем   КС-12 КС-12 КС-12 

  Здание-аналог (шифр объекта)   
ruИ3.07.045.0

001 
ruИ3.07.045.0

001 
ruИ3.07.045.

0001 

1 
Справочный показатель по объектам-аналогам, 

руб./ед. измерения 
Сс1 =  16 243,00 16 243,00 16 243,00 

2 Первая группа поправок, выраженных в рублях на 1м3 здания    
  - на отсутствие части наружных стен  ∆Сст1 = 0,00 0,00 0,00 
  - на различие в высоте этажа ∆ Сh1= 0,00 0,00 0,00 
  - на различие в количестве перегородок ∆ Сперег.1 = 0,00 0,00 0,00 
  - на наличие подвала ∆ Спод.1= 0,00 0,00 0,00 
  - на учет специальных работ и оборудования ∆ Сспо.1= 0,00 0,00 0,00 

  
- на различие в прочности грунтов, глубине 

заложения фундаментов и степени обводнения 

грунтов 
∆Сфунд.1= 0,00 0,00 0,00 

  - на различия в конструктивных решениях: ∆Сконстр.1= 0,00 0,00 0,00 
  кровли ∆ Скр.1 = 0,00 0,00 0,00 
  наружных стен и каркаса ∆ Снар.1 = 0,00 0,00 0,00 
  перегородок ∆ Спер.1 = 0,00 0,00 0,00 
  полов ∆ Спол.1 = 0,00 0,00 0,00 
  заполнения проемов ∆ Сзап.1 = 0,00 0,00 0,00 
  отделки ∆ Сотд.1 = 0,00 0,00 0,00 
  инженерных систем ∆ Синж.1 = 0,00 0,00 0,00 
  Итого по первой группе поправок: ∑∆С1= 0,00 0,00 0,00 

3 
Вторая группа поправок, выраженная в виде корректирующих 

коэффициентов 
   

  - на различия в объеме/площади здания Ко1 = 1,00 1,00 1,00 
  - на различия в климате Кклим.1 = 1,00 1,00 1,00 
  - на сейсмичность Ксейсм.1 = 1,00 1,00 1,00 
  - на величину прочих и непредвиденных затрат Кпз1 = 1,00 1,00 1,00 
  - на региональное различие в уровне цен Крег-эк.1 = 0,857 0,857 0,857 
  - на зональное различие в уровне цен Кзон-эк.1 = 1,00 1,00 1,00 
  - на увеличение числа этажей  Кэт.1 = 1,00 1,00 1,00 
  - на прибыль предпринимателя  К пп = 1,080 1,080 1,080 
  - НДС КНДС = 1,20 1,20 1,20 

  
- изменение цен после издания справочника на 

дату проведения оценки  
Кинфл.1 = 1,14 1,14 1,14 

         

  
Общий корректирующий коэффициент по 

второй группе поправок 
К1 = 1,27 1,27 1,27 

         

4 
Скорректированный показатель стоимости 

строительства по объекту-аналогу, руб./м 
СК1=(Сс1 + 
∑∆С1)К1= 

20 649 20 649 20 649 

5 Количество единица измерения, м 41,00 41 45 

6 
Затраты на воспроизводство без учета накопленного 

износа, руб. 
847 000 847 000 929 000 

7 Физический износ   84,00% 56,00% 80,00% 
8 Стоимость улучшений, руб.    135 520 372 680 185 800 

Рыночная стоимость сооружения, руб. округленно* 140 000   370 000   190 000   

*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей 
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СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ИТОГОВЫЙ ВЫВОД О 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
Оценка производилась на основании осмотра объекта оценки, технической документации, 

информации, полученной в результате анализа рынка. Отдельные части оценки не могут 

трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во 

внимание все содержащиеся в нем ограничения и допущения. 
В процессе выполнения задания на оценку были проанализированы три основных подхода 

к определению стоимости объекта недвижимости; затратный, сравнительный и доходный. 

Задачей оценщика являлось дать как можно более четкий и однозначный ответ заказчику 

относительно величины стоимости его собственности 
Таким образом, полученные расчеты позволяют сделать вывод о том, что рыночная 

стоимость объекта недвижимого имущества на дату оценки 28.11.2019. составляет:  
 Результат оценки при применении различных подходов. 

№ 

п/п 
Объект оценки 

Величина стоимости объекта оценки, полученная в рамках подходов к 

оценке, руб. 
Итоговая величина 

рыночной 

стоимости объекта 

оценки, руб. 
Сравнительный 

подход 
Вес, 
% 

Доходный 

подход 
Вес, 
% 

Затратный 

подход 
Вес, 
% 

1 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801:626  
 840 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  840 000  

2 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 627 
 870 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  870 000  

3 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 628 
 1 670 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 670 000  

4 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 629 
 890 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  890 000  

5 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 631 
 6 780 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  6 780 000  

6 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 632 
 1 100 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 100 000  

7 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 633 
 810 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  810 000  

8 
Земельный участок, кадастровый 

номер: 59:09:0011801: 630 
 1 110 000  100 Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 110 000  

9 
Нежилое здание, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 285 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  3 290 000  100  3 290 000  

10 
Нежилое здание, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 287 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  550 000  100  550 000  

11 
Нежилое здание, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 288 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 890 000  100  1 890 000  

12 
Нежилое здание, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 289 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  7 290 000  100  7 290 000  

13 
Нежилое здание, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 290 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  1 330 000  100  1 330 000  

14 
Нежилое здание, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 450 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  690 000  100  690 000  

15 
Нежилое здание, кадастровый номер: 

59:09:0012203:253 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  78 560 000  100  78 560 000  

16 
Нежилое здание, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 456 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  10 410 000  100  10 410 000  

17 
Сооружение, кадастровый номер: 

59:09:0011801:612 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  140 000  100  140 000  

18 
Сооружение, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 621 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  370 000  100  370 000  

19 
Сооружение, кадастровый номер: 

59:09:0011801: 622 
Не прим.- 0 Не прим.- 0  190 000  100  190 000  

Рыночная стоимость объекта оценки, руб. 118 780 000 

*Округление производится по правилам математики до целых десятков тысяч рублей  
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ЗАЯВЛЕНИЕ О КАЧЕСТВЕ ОЦЕНКИ 
Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными: 

➢ Заключения, изложенные в данном отчете выводы верны, и соответствуют 

действительности; 
➢ Анализ использованного объема информации и документации показал ее достоверность и 

достаточность для проведения оценки; 
➢ Проведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в приделах, оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих 

условий; 
➢ Оценщик не имеет не в настоящем не в будущем, какого-либо интереса в объектах 

собственности, являющихся предметом данного отчета. Оценщик не имеет личной 

заинтересованности и предубеждений в отношении сторон, имеющих интерес к этим 

объектам; 
➢ Вознаграждение оценщика не связано с объявлением заранее преопределенной стоимости, 

или тенденции в определение стоимости в пользу Заказчика; 
➢ Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной цены, 

оговоренной цены или одобрения ссуды; 
➢ Оценка была проведена, а отчет был составлен в соответствии с Федеральными стандартами 

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

«Цель оценки и виды стоимости» (ФСО№2), «Требование к отчету об оценке» (ФСО №3), 

утвержденными приказами Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года 

№№297,298,299 и «Оценка Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611.; 
➢ Оценщик имеет базовое, а также профессиональное образование в области оценки, 

установленное Федеральным законодательством; 
➢ Приведенные в отчете фактические данные, на основе которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования знаний и 

умений Оценщика, и являются, на его взгляд, достоверными и не содержащими 

фактических ошибок. 
 
 

Оценщик   _______________________ Соловьев Олег Владиславович 
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Приложение 1. Документы, предоставленные Заказчиком 
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Приложение 2. Распечатка объектов-аналогов, используемых в 

сравнительном подходе для оценки земельного участка 
Аналог №1 
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Аналог №2 
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лог №3  
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Аналог №4 
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Приложение 3 Документы оценщика 
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