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 В соответствии с договором на проведение оценки, оценщик ООО «Специализированная 

фирма «РусЭксперТ», произвел оценку рыночной стоимости недвижимого имущества.  

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном далее 

отчете, мы пришли к заключению, что: 

 

Рыночная стоимость нежилого здания, площадью 278,7  кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:134, по адресу: Алтайский край, Солонешенский район, с.Солонешное, 

ул.П.Сухова, д.31, с учетом стоимости земельного участка,  составляет: 

955 662 (Девятьсот пятьдесят пять тысяч шестьсот шестьдесят два) рубля 

 

Рыночная стоимость земельного участка, площадью 1199,32 кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:30, как условно свободного, составляет: 

256 655 (Двести пятьдесят шесть тысяч шестьсот пятьдесят пять) рублей 

 

 

Обращаю Ваше внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только 

предваряет отчет, приведенный далее. 

 

Всю информацию и анализ, использованные для оценки собственности, Вы найдете в 

соответствующих разделах отчета. 

 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или методике ее проведения, 

использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно ко мне. 

 

 Благодарю Вас за предоставленную возможность оказать Вам эту услугу, надеюсь на 

дальнейшее плодотворное сотрудничество. 

 

 

 

Предполагаемое использование результатов оценки – Для предполагаемого 

изменения права собственности. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и 

лишь в указанных в нем  целях. 

 

 

 

С уважением, 

Исполнительный  директор 

ООО «Специализированная фирма «РусЭксперТ»              Черевко О.И.  
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ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 1 – задание на оценку 

Объект оценки (состав 

объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его 

частей): 

Нежилое здание, площадью 278,7  кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:134, по адресу: Алтайский край, Солонешенский 

район, с.Солонешное, ул.П.Сухова, д.31. 

 

 

Существующие 

имущественные права на 

объект оценки: 

Право собственности  

 

Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, 

ограничения (обременения) 

этих прав: 

Право собственности  

Обладатель оцениваемых 

прав 

Муниципальное образование Солонешенский сельсовет 

Солонешенского района Алтайского края. 

Цель оценки (необходимость 

проведения оценки 
1
): 

Определение стоимости Объекта оценки в качестве 

определяющего параметра для предполагаемого изменения 

права собственности 

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата 

оценки и отчета об оценке 

(помимо заказчика оценки): 

Оценщику не известны 

Соблюдение требований 

законодательства России:  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 

29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» 

Вид стоимости (предпосылки 

стоимости): 

Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о 

текущем использовании  

Дата оценки: 01.10.2024 года 

Дата проведения осмотра 

(особенности проведения 

осмотра) объекта оценки: 

Фотографии представлены заказчиком 

Период (срок) проведения 

работ по оценке: 
30.08.2024 - 01.10.2024 года 

Состав и объем документов 

и материалов, 

предоставленных 

заказчиком оценки: (Копии 

документов представлены в 

Приложении к Отчету). 

Выписка из ЕГРН  на здание и ЗУ 

Фотографии объекта оценки 

 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, 

известные на момент 

составления задания на 

оценку: 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. 

Подробно общие допущения и ограничения оценки указаны 

ниже. 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и 

отраслевых экспертов: 

Не привлекаются  

Форма составления отчета Отчет об оценке составляется на бумажном носителе (и (или) 

                                                 
1
 С указанием ссылок на нормативные правовые акты РФ в случае применимости 
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об оценке: в форме электронного документа) 

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об 

оценке:  

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета 

не могут копироваться, распространяться и/или 

публиковаться без письменного согласия оценщика 

Форма представления 

итоговой стоимости: 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки 

указывается в виде конкретной округленной величины/числа 

без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных 

границах интервала, в котором может находиться стоимость  

Иные специфические 

требования к отчету об 

оценке: 

Не предусмотрены 

Необходимость проведения 

дополнительных 

исследований и определения 

иных расчетных величин: 

Не требуется  

 

 

ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ПРИНЯТЫЕ ОЦЕНЩИКОМ 

ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем   целях. 

Выдержки из отчета или сам отчет не могут копироваться без письменного согласия 

Оценщиков. 

2. В данной работе Оценщики основывались на информации, полученной при 

исследовании соответствующего сектора рынка и документов, предоставленных 

заказчиком и собственником объекта оценки. 

3. Сведения, полученные Оценщиками и содержащиеся в отчете, считаются 

достоверными. Однако Оценщики не могут гарантировать абсолютную точность 

информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации. 

4. Перед Оценщиками не ставилась задача, и они не проводили, как часть настоящего   

исследования, специальные   экспертизы:  юридическую экспертизу прав 

собственности, строительно-техническую, технологическую экспертизу оцениваемого 

имущества и экологическую экспертизу, аудиторскую проверку финансовой 

отчетности. 

5. От Оценщиков не требуется, и они не принимают на себя ответственности за описание      

правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение 

юридических       аспектов права собственности. Предполагается, что права 

собственности на рассматриваемое   имущество   полностью   соответствуют   

требованиям законодательства,  если  иное  не  оговорено  специально.   Оцениваемая 

собственность   считается   свободной от каких   либо   претензий   или ограничений, 

кроме оговоренных в отчете. 

6. Любые чертежи и рисунки, содержащиеся в отчете, могут отражать приблизительные  

размеры,  и  призваны  помочь  получить  визуальное представление о собственности. 

Пользователю не следует полагаться на эти чертежи и рисунки в случае любого 

другого их использования.  

7. Оценщики   предполагают   отсутствие   каких-либо   скрытых   дефектов, влияющих 

на оценку, кроме оговоренных в отчете. Оценщики не несут ответственность ни за 

наличие  таких   скрытых  дефектов,   ни  за  необходимость выявления таковых. 

Ответственность также не   возникает и в случае обнаружения скрытых дефектов 
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впоследствии. 

8. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным   способом   

по   поводу   произведенной   оценки,   иначе   как   по официальному вызову суда или 

отдельному договору с Заказчиком. 

9. Мнение Оценщиков  относительно стоимости объекта оценки действительно только на 

дату оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение 

экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой 

даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость 

оцениваемого имущества. 

10.  Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно 

стоимости оцениваемого  имущества  и не является гарантией того, что оно будет  

продано на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в данном   отчете. 

11.  Результат   оценки   полностью   зависит   от   адекватности   и   точности 

используемой информации и от сделанных допущений. Вследствие этого, полученная 

величина рыночной стоимости носит вероятностный характер с определенными 

параметрами рассеивания,   независимого   от   того выражена она одним числом, или в 

виде диапазона. 

12. Расчетные величины получены путем расчета в среде «Microsoft Excel». Расчеты, 

полученные путем расчетов на вычислительной машине (калькуляторе) могут 

незначительно отличаться от величин, представленных в отчете об оценке. 

13. Стоимость работы оценщика не связана с величиной стоимости собственности, 

оцениваемой в настоящем отчете, или с какими бы то ни было иными причинами, 

кроме как выполнением работ по заключенному договору. 

 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ (ОЦЕНЩИКАХ) 

Таблица 2- Сведения  об оценщике и заказчике оценки 

Заказчик отчѐта, реквизиты 

заказчика 

Администрация Солонешенского сельсовета 

Солонешенского района Алтайского края 

659690, Алтайский край, Солонешенский район, с. 

Солонешное, ул. П. Сухова, 22а 

л/с 04173031990) 

ИНН  2273002530 

КПП  227301001 

Счет получателя (казначейский счет): 

03231643016434501700 

банковский счет (кор./счет): 40102810045370000009 

банк: ОТДЕЛЕНИЕ БАРНАУЛ БАНКА РОССИИ//УФК по 

Алтайскому краю г. Барнаул 

БИК ТОФК: 010173001 

ОКТМО 01643450 

Фамилия, имя, отчество 

оценщика 

Бурляков Алексей Сергеевич  

Тел./факс 83854-33-68-38 

E-mail: rosexpеrt22@mail.ru 

Сведения о членстве в СРОО Член Саморегулируемой Организации «Региональная 

Ассоциация Оценщиков», регистрационный № 00663, 

свидетельство №00690 

Адрес СРО: 350059, г. Краснодар, 1-й проезд им. Филатова, 

д.2/1 

Тел: 8 (800) 500 61 81 

Квалификационный аттестат Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности  №037186-1 от  14.05.2024 года, по 

направлению «Оценка недвижимости». 

mailto:rosexpеrt22@mail.ru
tel:88005006181
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Адрес местонахождения 

оценщика 

Алтайский край, г. Бийск, ул. Ленина, 228 

Документ, подтверждающий 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом  АлтГТУ им. И.И.Ползунова 222402078472 

регистрационный номер 1790 от  09.06.2015 г. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Полис страхования гражданской ответственности 

922/2590724301  от 15.05.2024 года, выдан САО «Ресо-

Гарантия», срок действия с 31.05.2024 г. по 30.05.2025 

Лимит ответственности – 5 000 000 (Пять миллионов) 

рублей 

Сведения о страховании 

ответственности 

юридического лица 

Полис страхования гражданской ответственности 

922/2593074507  от 15.05.2024 года, выдан САО «Ресо-

Гарантия», срок действия с 31.05.2024 г. по 30.05.2025 

Лимит ответственности – 10 000 000 (Десять миллионов) 

рублей 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

С 2010 года 

Информация о юридическом 

лице, с которым оценщик 

(оценщики) заключил 

(заключили) трудовой договор 

ООО «Специализированная фирма «РусЭксперТ» 

659300, Алтайский край, г. Бийск, ул. Ленина, 228 

 расчѐтный счѐт 40702810302450042190 в 

Алтайское отделении №8644 ПАО Сбербанк  

БИК 040173604  

к/сч. 30101810200000000604  

ИНН 2271004002 

КПП 220401001 

ОГРН 1022202666837 

Тел./факс 83854-33-68-38 

E-mail: rosexpеrt22@mail.ru 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор: 

Настоящим ООО «СФ «РЭТ» и оценщик подтверждают 

полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 

135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, 

акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не 

состоит с указанными лицами в близком родстве или 

свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является 

участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 

страховщиком оценщика. 

Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

Информация обо всех 

привлеченных к проведению 

Иные организации и специалисты к подготовке отчета не 

привлекались 

mailto:rosexpеrt22@mail.ru
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оценки и подготовке отчета об 

оценке внешних организациях 

и квалифицированных 

отраслевых специалистах с 

указанием их квалификации, 

опыта и степени их участия в 

проведении оценки объекта 

оценки: 

 

Балансовая стоимость: 

Не имеет 

 

Сведения об обременении объекта оценки правами третьих лиц: 

Не зарегистрировано  
 

 

Применяемые стандарты оценочной деятельности и методические рекомендации 
 

Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-

правовых актов Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует 

оценочную деятельность, а часть относится к косвенным документам, раскрывающим 

значение и роль оценщика в той или иной сфере. 

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество 

законов, постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих 

документов, наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс 

Российской Федерации, Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ. 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей 

институт оценки в России, являются следующие документы: 

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29.07.1998 г.; 

- Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.; 

- Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 

- Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку 

проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, 

машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной 

собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», 

утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.; ФСО № 8 «Оценка бизнеса», 

утвержденный приказом МЭР РФ № 326 от 01.06.2015 г.; ФСО № 9 «Оценка для целей 

залога», утвержденный приказом МЭР РФ № 327 от 01.06.2015 г.; .; ФСО № 10 «Оценка 

стоимости машин и оборудования», утвержденный приказом МЭР РФ № 328 от 01.06.2015 

г.; ФСО № 11 «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности», 

утвержденный приказом МЭР РФ № 385 от 22.06.2015 г. 

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных 

программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в 

федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 

декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. 
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Таблица 3 -  Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете 

 

Краткое  

наименован

ие стандарта 

Полное  

наименование стандарта 

Сведения  

о принятии 

стандарта 

ФСО I 

Федеральный стандарт оценки «Структура 

федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки» 

(ФСО I)  

Приказ МЭР РФ № 

200 от 14.04.2022 г. 

ФСО II 
Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости 

(ФСО II)» 

ФСО III 
Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки 

(ФСО III)» 

ФСО IV 
Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку 

(ФСО IV)» 

ФСО V 
Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы 

оценки (ФСО V)» 

ФСО VI 
Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке 

(ФСО VI)» 

ФСО-7 
Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка 

недвижимости» 

Приказ МЭР РФ № 

611 от 25.09.2014 г. 

 

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с 

«Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных 

участков», разработанными и утвержденными распоряжением Минимущества России от 

06.03.2002г. №568-р. 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

оценщик обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные 

стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные 

саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он является.  

Заявление о соответствии  

 

Оценщик, выполнивший данный отчет, подтверждает следующее: 

 факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 

 содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах принятых ограничений и допущений; 

 оценщик не имеет настоящей и ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам; 

 вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех 

событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или 

третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете; 

 Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; общими 

стандартами оценки (ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. N 200); специальными стандартами оценки, 

определяющими дополнительные требования к порядку проведения оценки (ФСО №7, 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г.  №611, ФСО №9, 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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утвержденный приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. №327), а также 

Стандартами оценки Ассоциации «РАО»; 

 образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

 оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 

 никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в 

подготовке отчета; 

 описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной Заказчиком 

документацией и на основе результатов личного обследования объекта оценки 

Оценщиком.  

 

  Вид оцениваемой стоимости, основные термины и понятия 

  Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо 

соблюдать требования законодательства Российской Федерации в области оценочной 

деятельности. Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, 

трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности.  

 

Общие термины и определения 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в 

соответствии с федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или 

конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату 

в соответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными 

стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 

уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской 

Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость 

определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и 

касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью 

оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) к 

оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

общей методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 

оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические 

рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой 

стоимость объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для 

конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки 

выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием 

эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде числа и (или) 

интервала значений, являться результатом математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или 

нескольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в 
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соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, 

ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может 

не иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 

профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки 

уровень существенности может быть определен в том числе для информации, включая 

исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); 

проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, 

полученных в рамках применения различных подходов и методов оценки; допущений и 

ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное 

суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное 

на основе собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с 

заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в 

разной форме - как на бумажном носителе, так и в форме электронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик 

оценки и иные лица в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 

оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными 

стандартами оценки определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации". 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - 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: 

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

обязана принимать исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

было; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на 

рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи 

после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для 

подобных объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее 

эффективного использования объекта для участников рынка. При определении рыночной 

стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если 

они не доступны другим участникам рынка.  
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Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую 

предположительно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо 

осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы 

этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения 

сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из 

сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости 

необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные 

условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения 

сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении 

инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим или 

потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный 

эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, 

относящиеся к обстоятельствам конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную 

цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта 

оценки, меньший типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в 

условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 

подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы 

оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных 

стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. 

Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного 

подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом 

доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении 

объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного 

подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и 

цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую информацию об 

объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа 

от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта 

оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного 

подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или 

дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный 

подход основан на принципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) 

представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта 

эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты 

замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему 

равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с 

использованием современных экономически эффективных материалов и технологий. 

Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие 

затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 
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При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру 

согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 

методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает 

подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует 

применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила 

взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и 

подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно 

выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и 

подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

  Основная терминология, используемая в затратном подходе 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего 

специального характера редко, если вообще когда-либо, продаѐтся на открытом рынке для 

продолжения ее существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда 

она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер 

недвижимости может быть обусловлен ее конструктивными особенностями, 

специализацией, размером или местоположением или сочетанием этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с 

утратой элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате 

естественного старения, неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия 

проекта, материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным 

требованиям к этим позициям.   

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате 

негативного воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, 

финансовых, законодательных, физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости 

замещения объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, 

функционального и внешнего (экономического) износа. 

 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования 

имущества.  

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в 

будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального 

функционирования объекта оценки и воспроизводства им действительного валового 

дохода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно 

изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на 

дату оценки, путем деления величины периодических доходов на соответствующую ставку 

(коэффициент) капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к 

текущим чистым доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая 

ставка капитализации учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения 

стоимости имущества за рассматриваемый период. Общая ставка капитализации 

определяется на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли от имущества 

и его цены или способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени 

риска, связанного с использованием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих 
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денежных потоков (доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) 

стоимость на дату оценки с использованием соответствующей ставки дисконтирования.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при 

дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков 

(доходов).  

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена продажи 

в конце прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания 

периода прогнозирования. 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики 

объектов и сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый 

рынок (публичная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель 

цены объекта, физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной 

ставки, сопоставляемая и подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости 

между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента 

сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту 

оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее 

корректировки на различия с объектом оценки.  

 

ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ И ВИД СТОИМОСТИ 

Целью настоящей оценки является определения рыночной стоимости для 

предполагаемого изменения права собственности. В соответствии с поставленной целью 

определен вид стоимости – рыночная. 

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 и 

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

было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

ОСНОВНЫЕ ЭТАПЫ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Таблица 4 - План процесса оценки 

Заключение с Заказчиком договора об оценке Проведено 

Получение от Заказчика необходимых документов для проведения 

оценки 
Проведено 

Осмотр Объекта оценки, установление количественных и 

качественных характеристик Объекта, изучение его фактического 
Проведено  
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технического состояния, сбор прочей информации об Объекте 

оценки 

Составление  таблицы по анализу представленной Заказчиком 

информации, необходимой для проведения оценки о 

характеристиках недвижимого имущества, права на которое 

оцениваются 

Проведено 

Анализ отраслевых и локальных рынков, к которому относится 

Объект оценки 
Проведено 

Осуществление расчетов Проведено 

Согласование полученных результатов, вывод итоговой величины 

стоимости Объекта оценки 
Проведено 

Составление и передача Заказчику Отчета об оценке Проведено 

Таблица 5 - Анализ представленной Заказчиком информации 

Информация о 

виде и объеме 

прав на Объект 

оценки 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме 

прав на недвижимое имущество, содержащейся в 

документах, подтверждающих существующие права на 

него (в право удостоверяющих, правоустанавливающих 

документах, в том числе в документах, подтверждающих 

права на земельный участок (свидетельство на право 

собственности, договор аренды и т.п.), свидетельство о 

праве собственности, договор аренды и т. п.) 

Отражено 

Сопоставление 

данных об 

Объекте оценки 

Установление конструктивных особенностей 

недвижимого имущества, права на которое оцениваются, а 

также соответствия (наличия/отсутствия не 

зарегистрированных в установленном порядке 

перепланировок и т.п.) фактического состояния 

недвижимого имущества характеристикам объекта, 

отраженным в действительных на дату оценки документах 

органов/организаций, осуществляющих технический учет 

и инвентаризацию на здания, строения, сооружения, 

входящие в состав Объекта оценки (технический паспорт, 

Технический паспорт жилого помещения, поэтажный 

план, экспликация, справка о физическом состоянии 

здания/сооружения, кадастровый паспорт при наличии) 

Проведено 

Установление 

данных об 

обременений на 

Объект оценки  

Установление наличия/отсутствия обременений 

недвижимого имущества, права на которое оцениваются, 

на основании документов, содержащих сведения о 

наличии обременений, установленных в отношении 

оцениваемого имущества, включая обременение 

сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, 

наличием арендаторов, соглашений, контрактов, 

договоров и других обременений (если таковые имеются).  

Проведено 

Установление 

данных об 

имуществе не 

являющемся 

недвижимым 

Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в 

составе недвижимого имущества, права на которое 

оцениваются, имущества, не являющемся недвижимым 

(неотъемлемые улучшения Объекта оценки (улучшения, 

без которых невозможно полноценное текущее 

использование/эксплуатация объекта), учитываемые как 

отдельные инвентарные единицы бухгалтерского учета 

либо учета в иных регистрах). 

Проведено 

Сопоставление Установление принадлежности (расположения) Проведено 
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земельного 

участка и 

оцениваемого 

имущества 

оцениваемого имущества конкретному земельному 

участку на основании плана(ов) земельного(ых) 

участка(ов) (ситуационного, кадастрового). 

Сбор сведений о 

расходах 

Установление величины годовых расходов Собственника, 

связанных с эксплуатацией, обслуживанием недвижимого 

имущества, права на которое оцениваются, и 

уплачиваемых им налоговых платежей на основании 

справки Собственника объекта и/или иных документов 

(балансов, оборотно-сальдовых ведомостей и т.п.). 

Не 

проведено 

 

ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 Таблица 6 -  Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

Общая информация, 

идентифицирующая объект 

оценки: 

Нежилое здание, площадью 278,7  кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:134, по адресу: Алтайский край, Солонешенский 

район, с.Солонешное, ул.П.Сухова, д.31. 

Порядковый номер отчета: 90-24-09-23 

Дата составления отчета: 01.10.2024 г.  

Основание для проведения 

оценки: 
Договор №90-24-08-24 от 30.08.2024 года 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости: 

- ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет 

(или его часть), а также значение полученной итоговой 

стоимости иначе, чем это предусмотрено договором об 

оценке и Заданием на оценку; 

- результаты оценки стоимости объекта оценки 

основываются на информации, существовавшей на дату 

оценки и могут быть признаны рекомендуемыми для 

целей, указанных в задании на оценку, в течение 6 

месяцев с даты составления отчета об оценке стоимости; 

- итоговый результат оценки стоимости объекта оценки 

указывается без приведения расчетов и суждений 

оценщика о возможных границах интервала, в котором 

может находиться стоимость, однако вследствие 

активности рынка объекта оценки, оценщик считает 

возможным указать допустимый интервал стоимости в 

размере +/- 10%; 

- оценщики не принимают на себя ответственность за 

последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, которые могут 

повлиять на стоимость объекта оценки. 

Результаты оценки, 

полученные при 

применении различных 

подходов, рублей: 

затратный: сравнительный: доходный: 

не использовался 955 662 не использовался 

Итоговая величина 

рыночной стоимости 

объекта на дату оценки: 
955 662 
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ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КАЧЕСТВЕННЫЕ И КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

 

Текущее использование объектов оценки: Не эксплуатируется. 

 

Согласно предоставленной и полученной  информации, установлены достаточные 

качественные и количественные характеристики объекта, которые представлены в табличном 

виде. 

 

 

   Таблица 7 – качественные и количественные характеристики объектов оценки 

Наименование объекта оценки  Нежилое здание, площадью 278,7  кв.м., 

кадастровый номер 22:43:060112:134, по 

адресу: Алтайский край, Солонешенский 

район, с.Солонешное, ул.П.Сухова, д.31. 
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Кадастровый номер 22:43:060112:134 

Этажность – 1 

Материал стен – деревянные 

Общее техническое состояние -  удовлетворительное. 

Назначение – офисно торговое. 

Объект расположен на земельном участке, площадью 1199,32 кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:30 

Кадастровый номер — 22:43:060112:30 

Tип — Земельный участок 

Категория и виды разрешенного использования: 

* Земли населенных пунктов 

* Для объектов общественно-делового значения 

* Здание аптеки 

Плoщадь — 1199.32 м 

 

 

АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

Российской Федерации на рынок оцениваемого объекта
2
 

По оценке Минэкономразвития России, в августе 2023 г. ВВП превысил уровень прошлого 

года на +5,2% г/г (+5,1% г/г в июле), а уровень двухлетней давности на +2,4% (+0,9% в июле). 

В целом за 8 месяцев 2023 г. ВВП вырос на +2,5% г/г (+2,1% г/г за 7 месяцев 2023 г.). С 

исключением сезонного фактора рост ВВП составил +0,4% м/м SA после роста на +0,6% м/м 

SA месяцем ранее.  

Промышленное производство в августе ускорило рост: +5,4% г/г после +4,9% г/г в июле. К 

уровню двухлетней давности рост составил +6,1% после +5,4%. С учѐтом фактора сезонности 

динамика, аналогичная прошлому месяцу (+0,1% м/м SA). В целом за 8 месяцев 2023 г. 

промышленное производство выросло на +3,0% г/г (+2,6% г/г за 7 месяцев 2023 г.). 

                                                 
2
 

https://www.economy.gov.ru/material/file/c398187fffb60a753b7275ab6529b0a5/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_e

konomike_avgust_sentyabr_2023_goda.pdf  

https://www.economy.gov.ru/material/file/c398187fffb60a753b7275ab6529b0a5/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_avgust_sentyabr_2023_goda.pdf
https://www.economy.gov.ru/material/file/c398187fffb60a753b7275ab6529b0a5/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_avgust_sentyabr_2023_goda.pdf


    ООО «СФ «РусЭксперТ» 
Страница 20  

 

В обрабатывающем секторе в августе рост выпуска ускорился до +10,3% г/г после +9,5% 

г/г месяцем ранее. Эффект низкой базы 2022 г. больше не оказывает существенного влияния 

(в августе предыдущего года +0,5% г/г). С устранением сезонного фактора также 

положительная динамика (+0,3% м/м SA). К уровню двухлетней давности сохраняются 

высокие темпы: в августе +10,9% после +9,9% в июле. В целом за 8 месяцев 2023 г. выпуск 

обрабатывающего сектора вырос на +6,6% г/г (за 7 месяцев 2023 г. +6,1% г/г). При 

рассмотрении отдельных комплексов наиболее значимый вклад в рост обрабатывающей 

промышленности четвѐртый месяц подряд вносит машиностроительный комплекс (в августе 

2023 г. +5,4 п.п.). 

Машиностроительный комплекс в августе продолжал демонстрировать высокие темпы 

роста: +34,0% г/г после +45,5% г/г в июле (без учѐта автопроизводства +32,4% г/г после 

+45,3% г/г). Ускоренный рост по-прежнему фиксируется практически во всех подотраслях: 

производство компьютерного и электронного оборудования (+54,2% г/г), электрического 

оборудования (+26,1% г/г), производство автотранспортных средств (+41,8% г/г) и прочих 1 

Оценка за июль пересмотрена на 0,1 п.п. «вверх» с учѐтом уточнения Росстатом 

ретроспективных данных по оптовой и розничной торговле. 2 транспортных средств (+32,5% 

г/г). В целом по комплексу превышение уровня 2021 г. на +26,3%. 

Значительный вклад продолжает вносить и металлургический комплекс (+2,6 п.п.). В 

августе рост ускорился до +12,3% г/г после +4,5% г/г месяцем ранее. В частности, увеличение 

темпов роста в металлургическом производстве (+3,4% г/г после +2,6% г/г). К уровню 

двухлетней давности в августе в целом по комплексу превышение на +21,3%. 

Поддержку росту обрабатывающих отраслей также оказывает химический комплекс (+1,0 

п.п.), который в августе вырос на +9,2% г/г, в основном за счѐт сохранения высоких темпов 

роста в производстве химических веществ и продуктов (+8,8% г/г после +8,6% г/г) и выпуске 

резиновых и пластмассовых изделий (+16,8% г/г после +18,3% г/г). К уровню двухлетней 

давности в августе в целом по комплексу +7,9%. 

Улучшение годовой динамики продемонстрировал также нефтеперерабатывающий 

комплекс (+1,7% г/г после +1,3% г/г). К уровню двухлетней давности в августе рост также 

сохраняется: +0,8%. 

Устойчиво положительные темпы (с сентября 2022 г.) продолжает демонстрировать 

пищевая промышленность (+6,4% г/г в августе после +8,5% г/г в июле) благодаря 

стабильному росту производства пищевых продуктов (+8,8% г/г после +11,3% г/г месяцем 

ранее). Уровень августа 2021 г. превышен на +5,8%. 

Показатели роста деревообрабатывающего комплекса в августе практически остались на 

уровне предыдущего месяца (+4,0% г/г после +4,3% г/г). К уровню двухлетней давности спад 

сократился до -1,3%. 

Выпуск добывающей промышленности по итогам августа составил -1,2% г/г после -1,5% 

г/г в июле. Увеличился объѐм предоставления услуг в области добычи полезных ископаемых 

(+4,4% г/г после +3,1% г/г). С устранением сезонности динамика выпуска составила -0,3% м/м 

SA. Добывающий сектор за 8 месяцев текущего года демонстрирует темпы аналогичные двум 

предыдущим периодам (-1,3% г/г). К уровню двухлетней давности третий месяц подряд 

наблюдается околонулевая динамика. 

Рост объѐма строительных работ в августе ускорился до +8,9% г/г после +6,5% г/г месяцем 

ранее, к уровню двухлетней давности темпы роста увеличились до +16,2% (+13,4% месяцем 

ранее). С исключением сезонности в августе объѐм строительных работ вырос на +2,4% м/м 

SA после снижения на -1,3% м/м SA в июле. В целом за 8 месяцев 2023 г. выпуск в 

строительной отрасли вырос на +8,8% г/г (за 7 месяцев +8,7% г/г). 

В августе рост объѐмов оптовой торговли составил +23,0% г/г (после +24,8% г/г месяцем 

ранее). К уровню двухлетней давности снижение сократилось до -3,5% (-8,6% в июле). С 

исключением сезонности рост объѐма оптовой торговли в августе ускорился до +4,3% м/м SA 

с +0,7% м/м SA в июле. По итогам 8 месяцев объѐмы торговли превысили уровень прошлого 

года на +6,1% г/г (+3,7% г/г за 7 месяцев 2023 г.). 
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Выпуск продукции сельского хозяйства в августе составил -6,8% г/г (снижение на -3,2% г/г 

в июле) на фоне рекордного урожая зерновых и зернобобовых в прошлом году. Вместе с тем к 

уровню двухлетней давности в августе рост ускорился до +7,6% (+4,3% месяцем ранее). С 

устранением сезонности объѐмы производства выросли на +2,3% м/м SA (в июле снижение на 

-5,4% м/м SA). В целом за 8 месяцев 2023 г. выпуск сельского хозяйства составил -2,4% г/г (за 

7 месяцев рост на +1,4% г/г). 

По предварительным данным Росстата, за август по животноводству: рост производства 

мяса составил +1,3% г/г (+2,3% г/г в июле), молока +1,0% г/г (+1,4% г/г в июле), яиц – около 

нуля (+2,0% г/г в июле). 

В августе грузооборот транспорта вырос на +0,4% г/г после -0,4% г/г в июле. К уровню 

двухлетней давности темпы улучшились до -3,3% (-5,2% месяцем ранее). С исключением 

сезонности в августе грузооборот транспорта не изменился: 0,0% м/м SA после +1,2% м/м SA 

в июле. В целом за 8 месяцев 2023 г. динамика грузооборота транспорта составила -1,6% г/г (-

1,9% г/г за 7 месяцев 2023 г.). 

Рост кредитования экономики (юр. лица + физ. лица) в рублях в августе составил +25,0% 

г/г после +25,5% г/г в июле. В месячном выражении с устранением сезонного фактора темпы 

роста сохранились на уровне июля и составили +2,1% м/м SA. Кредитование юридических 

лиц в рублях выросло на +27,4% г/г после +29,8% г/г месяцем ранее. В месячном выражении с 

устранением сезонности темпы роста практически не изменились: +2,1% м/м SA (+2,2% м/м 

SA в июле). Рублѐвое кредитование физических лиц (потреб. + ипотечные кредиты) составило 

+20,7% г/г по сравнению с +18,3% г/г в июле. С исключением сезонности рост ускорился до 

+2,4% м/м SA (+1,8 м/м SA месяцем ранее). 

Потребительская активность2 продолжает демонстрировать рост всех компонентов. 

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению 

в августе, как и месяцем ранее, вырос на +9,5% г/г (+3,3% к августу 2021 г.). С исключением 

сезонности рост на +0,9% м/м SA после +0,8% м/м SA месяцем ранее. За 8 месяцев текущего 

года потребительская активность выросла на +4,1% г/г. Оборот розничной торговли в августе 

ускорился до +11,0% г/г после +10,8% г/г в июле (+0,6% к августу 2021 г.). С учѐтом 

сезонности рост на +1,1% м/м SA после +1,0% м/м SA месяцем ранее. В целом за 8 месяцев 

текущего года показатель вырос на +3,7% г/г. Платные услуги населению в августе сохранили 

темп предыдущего месяца и составили +5,2% г/г (+10,8% к августу 2021 г.). С учѐтом 

сезонности: +0,4% м/м SA после +0,5% м/м SA в июле. За 8 месяцев текущего года рост 

составил +4,2% г/г. Оборот общественного питания в августе вырос на +8,4% г/г после 

+12,1% г/г месяцем ранее (+13,4% к августу 2021 г.). С учѐтом сезонности рост на +0,2% м/м 

SA после +0,6% м/м SA в июле. С начала текущего года общепит вырос на +14,0% г/г. 

В августе инфляция составила 5,15% г/г (в июле – 4,3% г/г). По состоянию на 25 сентября 

2023 г. инфляция год к году 5,74% (на 18 сентября – 5,45% г/г). Сводный индекс цен 

производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на 

внутренний рынок, в августе вырос на +6,3% г/г (рост на +2,9% г/г в июле). В целом по 

промышленности в августе 2023 г. индекс составил +10,6% г/г после +4,1% г/г в июле. 

Ситуация на рынке труда остаѐтся стабильной. В июле 2023 г. (по последней оперативной 

информации) рост заработной платы в номинальном выражении составил +13,9% г/г после 

+14,1% г/г месяцем ранее, в реальном выражении – +9,2% г/г после +10,5% г/г. За 7 месяцев 

2023 г. номинальная заработная плата увеличилась на +12,9% г/г, реальная – на +7,1% г/г. 

Безработица второй месяц подряд держится на исторических минимумах – 3,0% от рабочей 

силы. 
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Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2029 года) экономического развития 

РФ (по данным Центра Развития) 

(источник: https://dcenter.hse.ru) 

С 7 по 17 августа 2023 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный 

Опрос профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской 

экономики в 2023 г. и далее до 2029 г.  

 
 

Тенденции и перспективы на рынке недвижимости 

1. Ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и 

крепкое государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю 

стабильность, развитие территорий и инфраструктуры, а также лучшее положение России по 

сравнению с другими странами в условиях мирового экономического и политического 

кризиса, дают все возможности в ближайшее время восстановить финансовую стабильность и 

отраслевую сбалансированность экономики. Сокращение импортозависимости и бόльшая 

автономизация российской экономики в условиях исчерпания мировых природных ресурсов 

позволят рационализировать отраслевую структуру, обеспечить активность на всех рынках 

(включая рынок недвижимости) и стабильность роста доходов населения и бизнеса. 

2. Большая территория страны и полная обеспеченность всеми необходимыми 

минералами дают широкую возможность развития промышленности стройматериалов, 

строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, производственных цехов, 

коммунальных и других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и 

транспортных коммуникаций. 

     По мере повышения благосостояния народа предъявляются повышенные требования к 

качеству строительства, нормам жилой площади и функциональным свойствам зданий. По 
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мере восстановления сбалансированной отраслевой структуры экономики восстановится 

спрос на новые и реконструированные здания и помещения, востребованными будут 

качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с возможностью 

онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран и показала 

большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха 

выходного дня, водного отдыха, что влечѐт развитие и строительство отечественной 

рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и аттракционы, 

внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное благоустройство и 

инфраструктура населенных пунктов). 

4. Следовательно, в условиях начала структурного экономического кризиса и высокой 

инфляции к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: 

имеющиеся избыточные средства смело можно инвестировать в необходимую недвижимость 

в перспективной, плотной городской застройке (земельные участки, комфортабельные 

квартиры («первичку» и качественную «вторичку»), индивидуальные дома в городе и 

пригороде со всей инфраструктурой, перспективную коммерческую недвижимость (нежилые 

помещения в узловых городских зонах, склады с развитой инфраструктурой, энергетически 

обеспеченные цеха и комплексы). 

Необходимо учитывать, что кредиты могут позволить себе лишь заемщики с высокими и 

стабильными в перспективе доходами, гарантирующими их возвратность, предприниматели – 

с безупречно спланированным бизнесом, с обоснованной высокой прогнозной 

рентабельностью и стабильностью доходов. 

 

Сегменты рынка недвижимости   

Рынок коммерческой недвижимости. 

Рынок коммерческой недвижимости ожидает снижение спроса и во многом здесь сыграл 

роль уход международных компаний с российского рынка. Особенность отечественного 

рынка недвижимости в том, что понижение спроса приводит не к уменьшению ставок аренды, 

а к увеличению предложения. 

Большинство экспертов сходится во мнении, что рынок коммерческой недвижимости в 

ближайшие годы ждет стагнация. Особенно это касается малонаселенных регионов. 

Приоритетным направлением в сегменте станет аренда площадей, которая будет пользоваться 

стабильным спросом. 

В рассматриваемом случае объекты недвижимости относятся к коммерческому виду 

недвижимости (Согласно Справочника оценщика недвижимости 2020. Офисно торговая 

недвижимость и сходные типы объектов), а именно, Офисно торговые объекты свободного 

назначения и сходные типы объектов недвижимости. 
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Анализ фактических сделок/цен предложений. 

В данном разделе мы анализируем данные о ценах предложения аналогичных объектов 

на территории Алтайского края, предлагаемых к продаже  на момент оценки (источник 

информации сайт www.avito.ru).  

 

 
Таким образом, мы видим, что рынок продаж аналогичных объектов достаточно 

развит, однако является неактивным.  Средняя цена за аналогичный объект составляет от 2 

000 до 10 000  рублей за 1 кв.м., и зависит от ценообразующих факторов (в некоторых случаях 

может выходить за рамки интервала). 

 

 

 

http://www.avito.ru/


    ООО «СФ «РусЭксперТ» 
Страница 30  

 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

 Основные факторы, влияющие на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости (Согласно Справочника оценщика недвижимости 2020. Офисно 

торговая недвижимость и сходные типы объектов.): 
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Как правило, указанные выше факторы, являются основными ценообразующими 

характеристиками при формировании рыночной стоимости коммерческой недвижимости 

всех сегментов. Но в каждом конкретном случае, в зависимости от сегмента коммерческой 

недвижимости, есть факторы, которые оказывают влияние в большей, или в меньшей 

степени. Таким образом, выявленные факторы влияют в различной степени, и могут 

выражаться  в величинах от 0 до 50%. 

 

 

Из представленной рыночной информации можно сделать следующие выводы: 

1. Рынок недвижимого имущества назначения в Алтайском крае находится в 

сформированном виде. 

2. По состоянию на дату оценки на рынке недвижимости  наблюдается тенденция к 

снижению цены предложения в процессе торга. 

 

АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

 ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наилучшее и наиболее эффективное использование  является  основополагающей 

предпосылкой стоимости. 

Заключение о наилучшем использовании  отражает мнение оценщика в отношении 

наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка.  Понятие 

«Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, 

подразумевает такое использование, которое из всех  разумно возможных,  физически 

осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и  юридически 

допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую 

стоимость. Наиболее эффективным использованием данных объектов является их текущее 

использование. Экономически обоснованных фактов либо предпосылок к изменению 

использования объектов оценки Оценщиком не обнаружено, либо не предоставлено 

Заказчиком. 

 

 

ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОСТИ (ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ) 

ОЦЕНКА НА ОСНОВЕ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

 

В соответствии с п. 24 ФСО № 7, При применении затратного подхода оценщик учитывает 

следующие положения:  

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений;  

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного 

и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и 

внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства;  

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 

насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении 

которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют);  

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:  
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 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;  

 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;  

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства;  

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 

наиболее эффективного использования;  

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 

основании:  

 данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов;  

 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников;  

 сметных расчетов;  

 информации о рыночных ценах на строительные материалы;  

 других данных;  

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 

созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в 

состав строительно-монтажных работ;  

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 

предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 

экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 

издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав 

на земельный участок;  

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 

При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, 

относящимся к оцениваемой недвижимости.  

Физическим износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением 

их физических свойств. 

Функциональным износом является потеря стоимости улучшений, обусловленная 

несоответствием объемно-планировочного решения, строительных материалов и инженерного 

оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или других 

характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному 

типу улучшений. 

Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвижимости, 

обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов. 

Согласно п.24 «в» ФСО №7 (Оценка недвижимости) затратный подход не применялся. 

 

ОЦЕНКА НА ОСНОВЕ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

 

Сравнительный подход основывается на посылке, что субъекты на рынке 

осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации об 

аналогичных сделках. Отсюда следует, что данный подход основывается на принципе 

замещения. Другими словами, подход имеет в своей основе предположение, что 
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благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую 

сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, согласно которому 

осведомленный покупатель не заплатит за собственность больше, чем цена приобретения 

другой собственности, имеющей аналогичную полезность. В рамках сравнительного подхода 

наиболее распространен метод сравнения продаж, как наиболее реально отражающий 

ситуацию на рынке, при наличии достаточного количества достоверных объектов аналогов. 

Метод сравнения продаж основан на принципе, согласно которому осведомленный 

покупатель не заплатит за собственность больше, чем цена приобретения другой 

собственности, имеющей равную полезность.   

Данный метод служит для оценки рыночной стоимости объекта, исходя из данных о 

совершаемых на рынке сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты 

собственности, которые были проданы или, по крайней мере, предложены в продажу.   

Очевидно, что цена текущих продаж аналогичной недвижимости наилучшим образом 

отражает рыночные условия (естественно, при стабильном рынке и наличии достаточно 

большого количества данных, обеспечивающих необходимое статистическое обеспечение 

сопоставительного анализа и точность полученных выводов). В данном случае, возникает 

необходимость проводить оценку и по сопоставительному анализу рыночных цен спроса и 

предложения.  

При применении этого метода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с 

ценой предложения аналогичных объектов. Основой применения данного метода является тот 

факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой предложения или 

продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая цена предложения/продажи 

сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимого предложения/продажи 

вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. При использовании 

подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж обычно предпринимаются 

следующие шаги:  

 Изучение рынка и предложений на продажу, т.е. объектов недвижимости, 

которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом.  

 Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, 

местоположении и любых условиях сделки.  

 Анализ и сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по 

времени продажи, местоположению, физическим характеристикам и условиям 

продажи и прочим единицам сравнения.  

 Корректировка цен продаж или запрашиваемые цены по каждому сопоставимому 

объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым 

объектом.  

 Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и 

вывод показателя стоимости оцениваемого объекта.   

Расчет рыночной стоимости объекта оценки проводиться с помощью элементов 

сравнения.  

 

 

Выбор объектов-аналогов и элементов сравнения  

Источниками данных о сделках могут быть:   

 периодическая печать.   

 риэлтерские фирмы, специализирующиеся на сделках с недвижимостью, оценочные 

фирмы, ипотечные кредитные организации и другие источники.   
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При отсутствии или недостатке данных о ценах сделок в районе оценки целесообразно 

использовать информацию о ценах, сложившихся в других районах, схожих по своим 

ценообразующим характеристикам с территорией оценки.   

 

Сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения  
Выбор элементов сравнения. При исследовании рынка сделок в качестве 

ценообразующих факторов (объектов сравнения) рассматриваются характеристики 

потребительских свойств собственно объекта и среды его функционирования.    

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости 

весьма велико, Оценщиком в процессе исследования посредством анализа чувствительности 

исключаются из рассмотрения те факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо 

малое влияние на изменение цены сделки и выявляется исчерпывающий набор таких 

факторов (элементов сравнения):    

Условия сделки и состояние рынка:    

 Качество прав (поправка на имущественные права);   

 Дата продажи;   

 Условия продажи (финансирования);   

 Цена продажи (торг).  

 Количественные и качественные характеристики земельного участка  

 Местоположение (престижность района, близость к центрам деловой активности, 

транспортная доступность);   

 Физические характеристики (размер (масштаб), характеристики земельного 

участка);   

 Экономические  характеристики  (соответствие  целевому  назначению 

и  разрешенному использованию);  

 Дополнительные элементы (наличие инженерных коммуникаций, связи, систем 

охраны и т.д.).  

Проведенный Оценщиком анализ предложений о продаже сопоставимых объектов  по 

объявлениям в газетах, в объявлениях, размещенных на сайтах ведущих риэлтерских 

организаций, показал, что абсолютно идентичные объекты на момент оценки отсутствуют. 

Тем не менее, Оценщиком были отобраны сопоставимые объекты (текущее предложение), 

которые по ряду характеристик достаточно близки к оцениваемым объектам.  

Проведенный анализ объектов оценки, изучение Оценщиком сегмента рынка, к 

которому относятся объекты оценки, позволили сделать вывод о том, что приведенные выше 

элементы сравнения достаточны для проведения сравнительного анализа объектов оценки и 

каждого объекта-аналога. Использование других элементов сравнения не приведет к 

изменению стоимости, следовательно, их использование нецелесообразно.  

Порядок внесения поправок основан на учете разных способов расчета и внесения 

корректировок на различия, имеющиеся между объектом оценки и сопоставимым объектом.   

Для расчета рыночной стоимости объектов оценки нами использовались 

относительные поправки, которые вносятся путѐм умножения цены продажи сопоставимого 

объекта или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различия в 

характеристиках сопоставимого объекта и объекта оценки, и абсолютные поправки, 

отражающие текущее состояние объекта. Если объект оценки лучше сопоставимого объекта, 

то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже – понижающий 

коэффициент.   

Расчет рыночной стоимости земельного участка. 

 Для расчета рыночной стоимости было  подобрано 3 аналога, наиболее близкие по 

своим качественным и количественным характеристикам к объекту исследования. 
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Таблица 8 – описание объектов аналогов 

Показатель 

 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Объект 

исследования 

Тип объекта 
Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Земельный 

участок 

Назначение ИЖС ИЖС ИЖС 
Офисно торговый 

тип 

Цена предложения, 

руб. 
380000 250000 350000 - 

Площадь, кв.м. 2190 1500 2000 1199,32 

Расположение 

Алтайский край, 

Солонешенский 

район, 

с.Солонешное 

Алтайский край, 

Солонешенский 

район, 

с.Солонешное 

Алтайский 

край, 

Солонешенски

й район, 

с.Солонешное 

Алтайский край, 

Солонешенский 

район, 

с.Солонешное, 

ул.П.Сухова, д.31 

Тип прав Собственность Собственность Собственность Собственность 

Улучшения нет нет нет 
Нет (условно 

свободный) 

Источник 

информации 

Скриншот 

представлен в 

приложении 

Скриншот 

представлен в 

приложении 

Скриншот 

представлен в 

приложении 

- 

 

Таблица 9 – расчет рыночной стоимости 

Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Оцениваемый 

объект 

Назначение ИЖС ИЖС ИЖС 
Офисно торговый 

тип 

Адрес 

расположения 

Алтайский край, 

Солонешенский 

район, 

с.Солонешное 

Алтайский 

край, 

Солонешенский 

район, 

с.Солонешное 

Алтайский край, 

Солонешенский 

район, 

с.Солонешное 

Алтайский край, 

Солонешенский 

район, 

с.Солонешное, 

ул.П.Сухова, д.31 

Цена, руб 380000 250000 350000   

Площадь объектов 

кв.м. 
2190 1500 2000 1199,32 

Стоимость 1 кв.м., 

руб. 
174 167 175   

Торговая поправка 

("Справочник 

Оценщика 

недвижимости 

2020 (Справочник 

Лейфера Л.А.) 

Земельные 

участки. Часть 2,  

страница 248) 

0,83 0,83 0,83   

Приведѐнная 

стоимость 
144 138 145   
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Поправка на тип 

ВРИ ("Справочник 

Оценщика 

недвижимости 

2020 (Справочник 

Лейфера Л.А.) 

Земельные 

участки. Часть 2,  

страница 177) 

1,5 1,5 1,5   

Приведѐнная 

стоимость 
216 208 218   

Поправка на 

площадь объекта 

("Справочник 

Оценщика 

недвижимости 

2020 (Справочник 

Лейфера Л.А.) 

Земельные 

участки. Часть 2,  

страница 97) 

1,00 1,00 1,00   

Приведѐнная 

стоимость 
216 208 218   

Коэфф. Весомости 

аналога 
0,3333 0,3333 0,3333 1,00 

Итого: 

приведенная 

стоимость 1 кв.м. 

72 69 73 214 

Рыночная стоимость земельного участка, при условии назначения – офисно торговый 

тип, расположенного в Солонешенском районе, за 1 кв.м., как условно свободного, 

составляет: 

214 (Дести четырнадцать) рублей 

 

Рыночная стоимость земельного участка, площадью 1199,32 кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:30, как условно свободного, составляет: 

256 655 (Двести пятьдесят шесть тысяч шестьсот пятьдесят пять) рублей 
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В таблицах ниже представлены выборки сопоставимых объектов и  расчет рыночной 

стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода.  

 Таблица 10  -  описания объектов аналогов
3
. 

Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Оцениваемый 

объект 

Назначение 

Офисно 

торговая 

недвижимост

ь 

Офисно торговая 

недвижимость 

Офисно 

торговая 

недвижимость 

Офисно 

торговая 

недвижимость 

Площадь объектов 

кв.м. 
2200000 220000 241200 - 

Цена, руб. 471,5 54,4 252,5 278,7 

Месторасположение: 

Змеиногорски

й р-н, с. 

Лазурка, 

Центральная 

ул., 1 

Краснощѐковски

й р-н, 

Маралихинский 

сельсовет, с. 

Куйбышево, 

Центральная ул., 

6 

Зональный р-н, 

с. Зональное, 

ул. Ленина, 29 

Алтайский 

край, 

Солонешенски

й район, 

с.Солонешное, 

ул.П.Сухова, 

д.31 

Статус населѐнного 

пункта 

Прочие 

населѐнные 

пункты 

Прочие 

населѐнные 

пункты 

Райцентр 

сельскохозяйст

венных 

районов 

Райцентр 

сельскохозяйст

венных 

районов 

Контактные данные 

Скриншот 

представлен в 

приложении 

Скриншот 

представлен в 

приложении 

Скриншот 

представлен в 

приложении 

- 

Состояние  
Удовлетворит

ельное 

Удовлетворител

ьное 

Неудовлетвори

тельное 

Удовлетворите

льное 

Таблица 11 – расчет рыночной стоимости. 

Показатель Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Оцениваемый 

объект 

Назначение 

Офисно 

торговая 

недвижимость 

Офисно 

торговая 

недвижимость 

Офисно 

торговая 

недвижимость 

Офисно 

торговая 

недвижимость 

Адрес расположения 

Змеиногорский 

р-н, с. Лазурка, 

Центральная 

ул., 1 

Краснощѐковск

ий р-н, 

Маралихински

й сельсовет, с. 

Куйбышево, 

Центральная 

ул., 6 

Зональный р-

н, с. 

Зональное, ул. 

Ленина, 29 

Алтайский 

край, 

Солонешенский 

район, 

с.Солонешное, 

ул.П.Сухова, 

д.31 

Цена, руб 2200000 220000 241200   

Площадь объектов кв.м. 471,5 54,4 252,5 278,7 

Стоимость 1 кв.м., руб. 4666 4044 955   

                                                 
3
 Скриншоты объектов аналогов представлены в приложении. 
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Торговая поправка 

("Справочник 

Оценщика 

недвижимости 

2020.Офисно торговая 

недвижимость. 

Страница 383) 

0,843 0,843 0,843   

Приведѐнная стоимость 3933 3409 805   

Поправка на тип 

населенного пункта  

("Справочник 

Оценщика 

недвижимости 

2020.Офисно торговая 

недвижимость. 

Страница 78) 

1,25 1,25 1,00   

Приведѐнная стоимость 4917 4261 805   

Поправка на 

техническое состояние 

("Справочник 

Оценщика 

недвижимости 

2020.Офисно торговая 

недвижимость. 

Страница 303) 

1 1 1,39   

Приведѐнная стоимость 4917 4261 1119   

Поправка на площадь   

("Справочник 

Оценщика 

недвижимости 

2020.Офисно торговая 

недвижимость. 

Страница 232) 

1,16 0,82 1   

Приведѐнная стоимость 5703 3494 1119   

Коэфф. Весомости 

аналога 
0,3333 0,3291 0,3376 1,0000 

Итого: приведенная 

стоимость 1 кв.м. 
1901 1150 378 3429 

Таким образом, рыночная стоимость нежилого здания, площадью 278,7  кв.м., кадастровый 

номер 22:43:060112:134, по адресу: Алтайский край, Солонешенский район, с.Солонешное, 

ул.П.Сухова, д.31, на дату оценки, с учетом стоимости земельного участка,  составляет: 

955 662 (Девятьсот пятьдесят пять тысяч шестьсот шестьдесят два) рубля 

 

Определение расчета весовых коэффициентов (https://www.top-ocenka.com/ocenka-

blog24.html) 

Для расчета весовых коэффициентов применим математический способ расчета 

весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать параметр, обратный удельному 

весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме корректировок аналогов (чем 

больше удельный вес, тем меньше весовой коэффициент и наоборот). Производить расчет 

предлагается по следующей формуле: 
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ОЦЕНКА ОБЪЕКТА НА ОСНОВЕ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Настоящий подход представляет собой процедуру оценки  стоимости  исходя  из того 

принципа, что стоимость недвижимости непосредственно  связана  с  текущей  стоимостью 

всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все 

стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного 

подхода анализируется возможность недвижимости генерировать определенный доход, 

который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной 

продажи в конце периода владения. 

В соответствии с п. 23 ФСО № 7, при применении доходного подхода оценщик 

учитывает следующие положения:  

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов;  

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчетным моделям;  

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, 

фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному 

использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием 

данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от 

объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа 

рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных 

оцениваемому объекту;  

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость;  

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки 

недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их 

изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, 

конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели 

возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений 

доходов и стоимости недвижимости в будущем;  
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е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна 

соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода;  

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи;  

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на 

основании информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из 

его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости.  

По мнению Оценщика, оцениваемая недвижимость может приносить доход и, 

следовательно, является объектом доходной недвижимости. Однако, Оценщиками принято 

решение отказаться от реализации методов доходного подхода для оценки объекта оценки 

по следующей причине: рынок аренды жилой недвижимости (официально сдаваемой в 

аренду) отсутствует, следовательно достоверно установить величину дохода не 

представляется возможным. 

 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

ИМУЩЕСТВА 

Результаты использованных в настоящем отчете методов отличаются в зависимости от 

достоверности объема и качества информации, примененной для каждого метода. Для выбора 

конечной величины стоимости, основывающейся на факторах нескольких промежуточных 

результатов, использовался подход средневзвешенного значения, в соответствии с которым, 

результату, полученному по каждому из примененных методов, присваивается весовой 

коэффициент.  

Результаты использованных в настоящем отчете методов отличаются в зависимости от 

достоверности объема и качества информации, примененной для каждого метода. Для выбора 

конечной величины стоимости, основывающейся на факторах нескольких промежуточных 

результатов, использовался подход средневзвешенного значения, в соответствии с которым, 

результату, полученному по каждому из примененных методов, присваивается весовой 

коэффициент. При выборе весовых коэффициентов принимались во внимание следующие 

факторы: 

1. Подход по затратам заключен в расчете восстановительной стоимости объекта за 

вычетом накопленного износа. Преимущество данного подхода состоит в 

достаточной точности и достоверности информации по производственным затратам. 

Недостаток состоит в сложности точной оценки всех форм износа и земельного 

участка. Затратный метод наиболее привлекателен, когда типичные продавцы и 

покупатели в своих решениях серьезно ориентируются на производственные 

затраты. 

2. Доходный метод считается наиболее надежным методом определения рыночной 

стоимости приносящих доход объектов. Однако, в данном конкретном случае, 

слабость доходного подхода заключается в том, что объекте принадлежит владельцу 

(пользователю), а не инвестору, желающему в дальнейшем сдать его в аренду на 

открытом рынке. 

3. Сравнительный подход использует информацию по продажам объектов  сравнимых 

с оцениваемым комплексом. Преимущество данного подхода состоит в его спо-

собности учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся 

конъюнктуру рынка. Его недостаток состоит в том, что практически невозможно 

найти два полностью идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно 

с достаточной точностью выделить и количественно оценить. Использование 

подхода по сравнению продаж наиболее привлекательно, когда имеется достаточная 

и надежная рыночная информация о сопоставимых сделках.   
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На основании вышеизложенных соображений для определения итоговой величины 

стоимости объекта присваиваются следующие весовые коэффициенты в соответствии с 

критерием сравнения: 

Таблица 12 – итоговые веса. 

Критерии сравнения 

Сравнительный 

  подход 

Затратный  

подход 

Доходный  

подход 

Полнота информации 1 0 0 

Достоверность информации 1 0 0 

Допущения, принятые в расчѐтах 1 0 0 

Способность учитывать конъюнктуру  рынка 1 0 0 

Способность прогнозирования во времени 1 0 0 

Способность учитывать конструктивные особенности 1 0 0 

Среднее значение: 1 0 0 

Используемый традиционный подход для расчета стоимости объекта, дал следующий 

результат: 

Таблица 13 – итоговый результат. 

Наименование 

Стоимость 

сравнительн

ым 

подходом 

Стоимость 

доходным 

подходом 

Стоимость 

затратным 

подходом 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Нежилое здание, площадью 278,7  

кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:134, по адресу: 

Алтайский край, Солонешенский 

район, с.Солонешное, ул.П.Сухова, 

д.31 

955662 - - 955662 

 

ВЫВОД 

Рыночная стоимость нежилого здания, площадью 278,7  кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:134, по адресу: Алтайский край, Солонешенский район, с.Солонешное, 

ул.П.Сухова, д.31, с учетом стоимости земельного участка,  составляет: 

955 662 (Девятьсот пятьдесят пять тысяч шестьсот шестьдесят два) рубля 

 

Рыночная стоимость земельного участка, площадью 1199,32 кв.м., кадастровый номер 

22:43:060112:30, как условно свободного, составляет: 

256 655 (Двести пятьдесят шесть тысяч шестьсот пятьдесят пять) рублей 

 

 

 

   

Оценщик            Бурляков А.С. 
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СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ 

 

Подписавший ниже отчет оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с 

имеющимися данными: 

 Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат «Оценщику» и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего отчета. 

 «Оценщик» не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действует не предвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам. 

 Вознаграждение «Оценщика» не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами 

выводов и заключений, содержащихся в отчете. 

 Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения 

и выводы, были собраны «Оценщиком» с наибольшей степенью использования знаний и 

умений, и являются, по мнения «Оценщика», достоверными и не содержащими фактических 

ошибок. 

 

 

 

 

Оценщик            Бурляков А.С. 
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Объекты аналоги для сравнительного подхода. 
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                Таблица определения износа объекта оценки 
Шкала экспертных оценок для определения коэффициента физического износа 

объектов недвижимости. [http://www.valnet.ru/m7-124.phtml - "Московский оценщик", №2, 

2002 г.] 

Физический 

износ, % 

Оценка технического 

состояния 

Общая характеристика 

технического состояния 

Примерная 

стоимость 

капитального 

ремонта, % от 

восстановительной 

стоимости 

0...20 Хорошее Повреждений и деформаций нет. 

Имеются отдельные, устраняемые 

при текущем ремонте, мелкие 

дефекты, не влияющие на 

эксплуатацию конструктивного 

элемента. Капитальный ремонт 

производится лишь на отдельных 

участках, имеющих относительно 

повышенный износ 

0...11 

21...40 Удовлетворительное Конструктивные элементы в целом 

пригодны для эксплуатации, но 

требуют некоторого капитального 

ремонта, который наиболее 

целесообразен именно на данной 

стадии 

12...36 

41...60 Неудовлетворительное Эксплуатация конструктивных 

элементов возможна лишь при 

условии значительного капитального 

ремонта 

37...90 

61...80 Ветхое Состояние несущих конструктивных 

элементов аварийное, а ненесущих 

весьма ветхое. Ограниченное 

выполнение конструктивными 

элементами своих функций 

возможно лишь по проведении 

охранных мероприятий или полной 

смены конструктивного элемента 

91...120 

81...100 Негодное Конструктивные элементы находятся 

в разрушенном состоянии. При 

износе 100% остатки 

конструктивного элемента 

полностью ликвидированы 

- 
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