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Генеральному директору  

И.А. Денисенко 

 

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

Уважаемая Инна Александровна! 

 

На основании договора на оказание услуг № 01-01/2019 от 10.07.2019г.  Оценщиком 

Союза «Тимашевская торгово-промышленная палата» был подготовлен отчет об оценке рыноч-

ной стоимости земельного участка с расположенным на нем гаражом с мастерской Литер Г. Ме-

сторасположение объекта оценки: РФ, Краснодарский край, г. Тимашевск, ул. Ковалева, д.165Б. 

Оценка рыночной стоимости недвижимого имущества определена по состоянию на 

10.07.2019г.  

Настоящая оценка произведена в соответствии с Законами РФ «О торгово-

промышленных палатах в РФ» от 07.07.1993г. N5340, «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29.07.98г. № 135-ФЗ  в ред. Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 

21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ,от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 

22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ,от 27.07.2006 N 157-ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ, от 

13.07.2007 N 129-ФЗ,от 24.07.2007 N 220-ФЗ, от 30.06.2008 N 108-ФЗ, от 07.05.2009 N 91-ФЗ,от 

17.07.2009 N 145-ФЗ, от 27.12.2009 N 343-ФЗ, от 27.12.2009 N 374-ФЗ,от 22.07.2010 N 167-ФЗ, от 

28.12.2010 N 431-ФЗ, от 01.07.2011 N 169-ФЗ,от 11.07.2011 N 200-ФЗ, от 21.11.2011 N 327-ФЗ, от 

30.11.2011 N 346-ФЗ,от 03.12.2011 N 383-ФЗ, от 07.06.2013 N 113-ФЗ, от 02.07.2013 N 185-ФЗ,от 

23.07.2013 N 249-ФЗ, от 12.03.2014 N 33-ФЗ, от 04.06.2014 N 143-ФЗ,от 23.06.2014 N 171-ФЗ, от 

21.07.2014 N 225-ФЗ, от 31.12.2014 N 499-ФЗ,от 08.03.2015 N 48-ФЗ, от 08.06.2015 N 145-ФЗ, от 

13.07.2015 N 216-ФЗ,от 13.07.2015 N 224-ФЗ, от 29.12.2015 N 391-ФЗ, от 26.04.2016 N 111-ФЗ, от 

02.06.2016 N 172-ФЗ, от 23.06.2016 N 221-ФЗ, от 03.07.2016 N 360-ФЗ,от 03.07.2016 N 361-ФЗ, от 

29.07.2017 N 274-ФЗ, от 03.08.2018 N 312-ФЗ,с изм., внесенными Федеральными законами от 

18.07.2009 N 181-ФЗ,от 28.07.2012 N 144-ФЗ,Постановлением Конституционного Суда РФ от 

05.07.2016 N 15-П), Федеральными стандартами  оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), №2 «Цель оценки и виды стоимости» 

(ФСО №2), №3 «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3),  Постановлениями и инструктив-

ными материалами Правительства Российской Федерации, Министерства финансов РФ и мето-

дическими материалами по оценке Торгово-промышленной палаты Российской Федерации, а 

также Свода стандартов и правил, установленных общероссийской общественной организацией 

«Российское общество оценщиков». 

Предмет оценки: консультирование Заказчика относительно рыночной стоимости 

полных прав собственности на земельный участок с улучшениями. 

Результаты оценки могут быть использованы для совершения сделки купли-продажи. 

Альтернативное использование результатов оценки возможно только в соответствии 

с действующим законодательством и примененными стандартами оценки.  

Цель оценки – определение рыночной стоимости объекта недвижимости в составе: зе-

мельный участок общей площадью 164 кв.м. с расположенным на нем гаражом с мастерской 

общей площадь.: 63,4 кв.м.  

Визуальная инспекция объекта оценки была проведена Оценщиком Тимашевской ТПП 

10.07.2019г. 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки производилась стандартными подходами 

на основе анализа технической документации, расчетов и рыночной базы данных. Учитывая ка-

чественные и количественные характеристики оцениваемого объекта и, основываясь на соб-

ственном опыте, профессиональной квалификации, фактах, общих и специальных положениях, 

примененной в настоящем анализе методике оценки, Оценщик пришел к следующему заключе-

нию: рыночная стоимость полных прав собственности на объект недвижимости в составе: 

земельный участок общей площадью 164 кв.м. с кадастровым номером 23:31:0313027:24 с 

расположенным на нем гаражом с мастерской Литер Г общей площадью 63,4 кв.м., находя-
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1.ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

 

Дата проведения оценки  10.07.2019г. 

Применяемые стандарты оценочной деятельно-

сти 

1.Федеральный стандарт оценки "Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и тре-

бования к проведению оценки (ФСО№1)» 

(Приказ Министерства экономического 

развития Российской Федерации № 297 от 

20.05.2015г.) 

2. Федеральный стандарт оценки "Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО№2)" 

(Приказ Министерства экономического 

развития Российской Федерации № 298 от 

20.05.2015г.) 

3. Федеральный стандарт оценки "Требо-

вания к отчету об оценке (ФСО№3)" 

(Приказ Министерства экономического 

развития Российской Федерации № 299 от 

20.05.2015г.) 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка 

недвижимости» (ФСО№7) (Приказом 

Минэкономразвития России от 25 сентяб-

ря 2014 г. № 611). 

Свод стандартов и правил  (ССО РОО 

2015) . 

Обоснование использования стандартов оценки 

для определения рыночной и при проведении 

оценки 

Федеральные стандарты оценочной дея-

тельности ФСО№1, ФСО №2, ФСО№3, 

ФСО№7: обязательны к применению при 

осуществлении оценочной деятельности. 

Свод стандартов и правил ( ССО РОО 

2015):   обязателен к применению   чле-

нами ООО «РОО». 

Предмет оценки:  Консультирование Заказчика относитель-

но рыночной стоимости полных прав соб-

ственности на объект недвижимости. 

Цель проведения оценки Определение рыночной стоимости объек-

та недвижимости в составе: земельный 

участок общей площадью 164 кв.м. с рас-

положенным на нем гаражом с мастерской 

общей площадью: 63,4 кв.м. 

Предполагаемое использование результатов 

оценки и связанные с этим ограничения   

Для целей совершения сделки купли-

продажи.  

Дата составления отчета: 

Дата проведения оценки: 

20.07.2019г. 

10.07.2019г. 

Дата осуществления физической инспекции объ-

екта оцени 

10.07.2019г. 

Порядковый номер отчета  01-01/2019 

Основание для проведения оценки Договор на оказание услуг № 01-01/2019 

от 10.07.2019 г., заключенный между За-

казчиком   и Союзом «Тимашевская 
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ТПП». 

 

Состав и идентификация оцениваемого объекта 

оцениваемого имущества 

• Земельный участок с кадастровым 

номером 23:31:0313027:24, общей площа-

дью 164 кв.м..; 

• Гараж с мастерской Литер Г с ка-

дастровым номером: 23:31:0312014:289, 

общей площадью 63,4 кв.м.; Год построй-

ки: 1968. 

 

Местонахождение объекта оценки: 

 

Кадастровая стоимость объекта оценки: 

 

 

Балансовая стоимость объекта оценки:  

РФ, Краснодарский край, г. Тимашевск, 

ул. Ковалева, д.165Б. 

-Объект капитального строительства:  

944 279 руб. 

-Земельный участок: 233 121,08 руб. 

-Объект капитального строительства: 

18 086,64 руб. 

-Земельный участок: 304 800,0 руб. 

 

Имущественные права на объект оценки: Субъект права:  

Полное наименование: Общество с огра-

ниченной ответственностью «Редакция 

газеты «Знамя труда» 

Сокращенное наименование: ООО «Ре-

дакция газеты «Знамя труда». 

Дата государственной регистрации: 

12 января 2012 года. 

ОГРН 1122369000016. 

  

Текущее использование объекта оценки: Не используется по прямому назначению.  

Дата определения стоимости объекта оценки: 10.07.2019 год. 

Дата составления отчета: 20.07.2019 год. 

Дата проведения физической инспекции: 10.07.2019 год. 

Исходная документация, предоставленная Заказ-

чиком: 

 

1.Технический паспорт Гаража с мастер-

ской, составлен Филиалом ГУП КК 

«Крайтехинвентаризация» по Тимашев-

скому району. Дата составления: 

11.10.2006 г. 

2. Свидетельство о государственной реги-

страции права 23-АК № 323694. 

3.Свидетельство о государственной реги-

страции права 23-АК № 323693. 

4. Оборотно-сальдовая ведомость по сче-

ту 01 «Основные средства». 

5.Оборотно-сальдовая ведомость по счету 

02 «Амортизация». 

6.Акт о пожаре. 

7. Уведомление ГУ МВД по Краснодар-

скому краю о факте хищения металличе-

ских ворот.  
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1.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

  

Организационно-правовая форма юридического 

лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор 

Некоммерческая организация  

Полное наименование юридического лица, с ко-

торым оценщик заключил трудовой договор  

Союз «Тимашевская торгово-

промышленная палата» 

Основной государственный регистрационный 

номер  (ОГРН), дата присвоения ОГРН 

1032335017439 

11.02.2003г. 

Местонахождение юридического лица РФ, Краснодарский край, г. Тимашевск, 

ул. Ленина,д.165а. 

Сведения о страховании юридического лица: Страхование гражданской ответственно-

сти Союза «Тимашевская торгово-

промышленная палата» при осуществле-

нии профессиональной деятельности 

оценщиков подтверждается Страховым 

Полисом страхования ответственности 

оценщиков САО «ВСК» № 

1909ТВ4000205 

 от 12 февраля 2019года. Период страхо-

вания   с 04.03.2019г. по 03.03.2020г.  

Страховая сумма составляет 5 000 000 

(Пять миллионов) рублей.          

Фамилия, имя, отчество оценщика 

Степень участия в работе 

Номер контактного телефона  

Почтовый адрес 

 

Адрес электронной почты 

Шпыгарь Ирина Юрьевна 

100%. 

+7 (988) 955-61-31 

352700, Краснодарский край, г. Тима-

шевск, пер. Изумрудный, д.13 

shpigar@mail.ru 

Сведения о членстве оценщика в саморегулиру-

емой организации оценщиков  

 Оценщик Союза «Тимашевская торгово-

промышленная палата» осуществляет 

оценочную деятельность на основании 

Свидетельства № 0024419 от 18.09.2017г., 

выданного ООО «Российским обществом 

оценщиков (РОО)» (запись в едином госу-

дарственном реестре саморегулируемых 

организаций оценщиков № 003 от 09 июля 

2007г.). Членство Шпыгарь И.Ю. в ООО 

«РОО» подтверждается выпиской от 

06.02.2018г. из реестра саморегулируемой 

организации оценщиков. Дата включения 

в реестр оценщиков: 21 апреля 2011 г., ре-

гистрационный № 007324.          

Номер и дата выдачи документа, подтверждаю-

щего получение профессиональных знаний в об-

ласти оценочной деятельности. 

1.Диплом о профессиональной переподго-

товке ПП-1 № 740147 Выдан: ГОУ ВПО 

«Кубанский государственный технологи-

ческий университет». Специализация- 

«Оценка стоимости предприятий (бизне-

са)» от 17.06.2010 года. 

Сведения о повышении квалификации:    1.Свидетельство о повышении квалифи-
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кации выдано ФГБОУ ВПО «Кубанский 

государственный университет» по про-

грамме «Оценочная деятельность» дата 

выдачи: 07.03.2013 г. 

2. Удостоверение о повышении квалифи-

кации выдано ФГБОУ ВПО «Кубанский 

государственный университет» по про-

грамме «Оценочная деятельность» дата 

выдачи: 09.03.2016 г. 

3. Дата сдачи квалификационного экзаме-

на в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости»-

28.03.2018г. Дата принятия решения ФБУ 

«ФРЦ» о выдаче квалификационного ат-

тестата-12.04.2018г., номер аттестата № 

009728-1. 

 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности оценщика. 

Страхование гражданской ответственно-

сти Шпыгарь Ирины Юрьевны при осу-

ществлении профессиональной деятель-

ности оценщиков подтверждается Стра-

ховым Полисом страхования ответствен-

ности оценщиков САО «ВСК» № 

1909ТВ4000130 от 30 января 2019 года. 

Период страхования с 02.02.2019 г. по 

01.02.2020г.  

Страховая сумма составляет 3 000 000 

(Три миллиона) рублей. 

Стаж работы в оценочной деятельности. 8 лет 

Серия и номер документа, удостоверяющего 

личность, дата выдачи и орган выдавший доку-

мент. 

Паспорт серия 03 17 № 738958, выдан 

22.07.2017 УФМС России по Краснодар-

скому краю в Тимашевском районе. 

Местонахождение оценщика РФ, Краснодарский край, г. Тимашевск, 

пер. Изумрудный,д.13 

Фамилия, имя, отчество оценщика 

Степень участия в работе 

Номер контактного телефона  

Почтовый адрес 

 

Адрес электронной почты 

Шпыгарь Надежда Селиверстовна 

0%. 

+7 (918) 977-96-00 

352700, Краснодарский край, г. Тима-

шевск, ул. Изумрудная, д.6 

nshpygar@mail.ru 

Сведения о членстве оценщика в саморегулиру-

емой организации оценщиков  

Оценщик Тимашевской торгово-

промышленной палаты осуществляет 

оценочную деятельность на основании 

Свидетельства № 321 от 04.05.2007 г, вы-

данного НП «Саморегулируемая межре-

гиональная ассоциация специалистов–

оценщиков» № 001 от 28 июня 2007г. в 

едином государственном реестре саморе-

гулируемых организаций оценщиков. 

Подтверждается выпиской №000396 от 

03.02.2014г. из реестра саморегулируемой 

организации оценщиков, что Шпыгарь 
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Н.С. является членом НП «СМАО», 

включена в реестр оценщиков 04 мая 2007 

г. за регистрационным № 321.          

Номер и дата выдачи документа, подтверждаю-

щего получение профессиональных знаний в об-

ласти оценочной деятельности. 

1.Диплом о профессиональной переподго-

товке ПП № 438950 Выдан: Межотрасле-

вым ИПК Российской экономической ака-

демии им. Плеханова по программе 

«Профессиональная оценка и экспертиза 

объектов и прав собственности.» Специа-

лизация – «Оценка стоимости предприя-

тий (бизнеса)» от  31.05.2002 года. 

Сведения о повышении квалификации:    1.Свидетельство о повышении квалифи-

кации в Межотраслевом ИПК Российской 

экономической академии им. 

Г.В.Плеханова по программе «Оценочная 

деятельность» №84-5С от 28.02.2005 года. 

2.Свидетельство о повышении квалифи-

кации в НЧОУ ВПО «Южный институт 

менеджмента» по программе «Оценочная 

деятельность» №101-Г от 22.09.2008 года. 

3.Свидетельство о повышении квалифи-

кации в НЧОУ ВПО «Южный институт 

менеджмента» по программе «Оценочная 

деятельность» №949 от 29.08.2011 года. 

4. Дата сдачи квалификационного экзаме-

на в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка машин и оборудо-

вания»-03.04.2018г. Дата принятия реше-

ния ФБУ «ФРЦ» о выдаче квалификаци-

онного аттестата-12.04.2018г. 

Дата сдачи квалификационного экзамена 

в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости»-

21.06.2018г. Дата принятия решения ФБУ 

«ФРЦ» о выдаче квалификационного ат-

тестата-02.07.2018г. 

 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности оценщика 

Страхование гражданской ответственно-

сти Шпыгарь Надежды Селиверстовны 

при осуществлении профессиональной 

деятельности оценщиков подтверждается 

Страховым Полисом страхования ответ-

ственности оценщиков САО «ВСК» № 

1909ТВ000129  от 30 января 2019 года. 

Период страхования с 02.02.2019 г. по 

01.02.2020г  

Страховая сумма составляет 3 000 000 

(Три миллиона) рублей. 

Стаж работы в оценочной деятельности 17 лет 

Серия и номер документа, удостоверяющего 

личность, дата выдачи и орган выдавший доку-

мент 

Паспорт серия 03 10 № 63881, выдан 

01.03.2011г. УФМС России по Краснодар-

скому краю в Тимашевском районе 
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Местонахождение оценщика  РФ, Краснодарский край, г. Тимашевск, 

ул. Изумрудная, д.8 

Привлекаемые к проведению оценки специали-

сты.  

Сведения о независимости юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой договор: 

 

Не привлекались. 

 

Настоящим Союз «Тимашевская торгово-

промышленная палата» (далее Союз 

«ТТПП») подтверждает полное соблюде-

ние принципов независимости, установ-

ленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации». 

Союз «ТТПП» подтверждает, что не имеет 

имущественного интереса в объекте 

оценки и не является аффилированным 

лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за 

проведение оценки объекта оценки не за-

висит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки, указанной в настоящем 

отчете об оценке. 

 

Сведения о независимости оценщиков: 

 

Настоящим оценщик Шпыгарь Ирина 

Юрьевна подтверждает полное соблюде-

ние принципов независимости, установ-

ленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации», при 

осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик Шпыгарь Ирина Юрьевна не 

является учредителем, собственником, 

акционером, должностным лицом или ра-

ботником юридического лица - заказчика, 

лицом, имеющим имущественный инте-

рес в объекте оценки. Оценщик не состо-

ит с указанными лицами в близком род-

стве или свойстве. 

Оценщик Шпыгарь Ирина Юрьевна не 

имеет в отношении объекта оценки вещ-

ных или обязательственных прав вне до-

говора и не является участником (членом) 

или кредитором юридического лица – за-

казчика, равно как и заказчик не является 

кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение 

оценки объекта оценки не зависит от ито-

говой величины стоимости объекта оцен-

ки, указанной в настоящем отчете об 

оценке. 
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1.3 СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

  

Заказчик: 

Юридический адрес: 

 

ИНН 

КПП 

ОГРН 

ООО «Редакция газеты «Знамя труда» 

352700, Краснодарский край, г. Тима-

шевск, ул. Ленина,153 

2369000910 

236901001 

1122369000016 

Дата государственной регистрации: 12 января 2012 года 

2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ  

2.1 ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

 

Договор № 01-01/2019 от 10.07.2019г. 

 

2.2 ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

 

Объектом оценки является земельный участок общей площадью 164 кв.м. с распо-

ложенным на нем гаражом с мастерской Литер Г общей площадью 64,3 кв.м.  

Земельный участок расположен в центральной части города, без фасада, находится в 

глубине ул. Ковалева. Возможность подъезда ограничена. Окружение объекта оценки: до-

школьное образовательное учреждение, офисные здания. Земельный участок находится в 

удовлетворительном техническом состоянии. 

Объект капитального строительства находится в ветхом техническом состоянии. 

 

Дата осмотра: 10.07.2019 года. 

Время осмотра: 09 часов 00 минут. 

Место осмотра: РФ, Краснодарский край, г. Тимашевск, ул. Ковалева ,165Б. 

 

Таблица-1 Информация, идентифицирующая объект оценки 

Наимено-

вание 
Информация 

1. Земельный 

участок с кадастро-

вым номером 

23:31:0313027:24 

Общая площадь: 164 кв. м. 

Месторасположение: РФ, Краснодарский край, г. Тимашевск, 

ул.Ковалева,165Б 

Категория земель: Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования: для объектов общественно-

делового значения, гараж. 

2. Улучшения 

земельного участ-

ка. 

Гараж с мастерской Литер «Г» 

Год постройки: 1968, группа капитальности: III, этажность-1. Об-

щая площадь: 63,4 кв.м. 
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2.3 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

 

Таблица -2 Результаты оценки 

Наименова-

ние подхода оценки 

Полученный резуль-

тат при использова-

нии данного подхода 

оценки,  руб. 

Вес каждого под-

хода в оконча-

тельной величине 

стоимости, % 

Стоимость каждого 

используемого под-

хода при определе-

нии итоговой рыноч-

ной стоимости, руб. 

Затратный подход 105 687,0 100 105 687,0 

Земельный участок    

Гараж с мастерской  105 687,0  105 687,0 

Сравнительный 

подход       253 708,00 
- 253 708,00 

Земельный участок       253 708,00 100 253 708,00 

Гараж с мастерской     

Доходный подход Не применялся -  

Земельный участок    

Гараж с мастерской     

Итоговая средневзвешенная величина рыноч-

ной стоимости, рублей 
100% 359 395,0 

 

 

2.4 Итоговая рыночная стоимость объекта оценки с учетом допустимого округле-

ния 

 

359 395,0 рублей 

(Триста пятьдесят девять тысяч триста девяносто пять) рублей. 

В том числе: 

 -земельный участок-253 708,0 рублей. (в соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ 

операции по реализации земельных участков (долей в них) объектом обложения НДС не яв-

ляются.) 

 -гараж с мастерской Литер Г – 105 687,0 рублей. (с учетом НДС 20%). 

                                                      88 073,0 рублей (без НДС). 

 

 

2.5 Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

 

Полученная стоимость достоверна только с учетом всех приведенных в Отчете до-

пущений, принятых при проведении оценки. 

Отчет об оценке содержит обоснованное профессиональное суждение Оценщика от-

носительно стоимости объекта оценки. Оценщик не несет ответственности за то, что объект 

не будет продан на рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в Отчете. 

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 стои-

мость объекта оценки. 

Рыночная стоимость, определенная в Отчете, является рекомендуемой для целей со-

вершения сделки в течение 6 месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, 

предусмотренных законодательством РФ. При использовании Заказчиком результатов оценки 

после истечения данного периода, Оценщик не несет ответственность за возможную недо-

стоверность стоимости объекта оценки. 



 

13 

 

Полученная стоимость действительна только для цели оценки и предполагаемого ис-

пользования результатов оценки, предусмотренных Заданием на оценку. Оценщик не несет 

ответственность за использование Заказчиком или третьими лицами результатов Отчета в 

других целях и для другого предполагаемого использования. 

 

3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

 

В соответствии с договором на оказание услуг 01-01/2019 от 10.07.2019. г.  ЗАКАЗ-

ЧИК поручает, а ОЦЕНЩИК проводит оценку рыночной стоимости полных прав собствен-

ности на земельный участок с улучшениями, расположенный по адресу: Краснодарский край, 

г. Тимашевск, ул. Ковалева,165Б.  

 

 

3.1 ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Таблица-3  

Наимено-

вание 
Информация 

Техниче-

ское состояние 

 

Земельный уча-

сток с кадастро-

вым номером 

23:31:0313027:24 

Общая площадь: 164 кв.м. 

Месторасположение: РФ, Краснодарский край, г. 

Тимашевск, ул.Ковалева,165Б 

Категория земель: земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования: для объектов об-

щественно-делового значения, гараж. 

Техническое состо-

яние: удовлетвори-

тельное. 

Гараж с мастер-

ской литер «Г» 

Год постройки: 1968,группа капитальности: III, 

этажность-1. Общая площадь 63,4 кв.м. 

Техническое состо-

яние: ветхое 

 

 

 

3.2 ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Право собственности. Субъект права: полное наименование: Общество с ограничен-

ной ответственностью «Редакция газеты «Знамя труда». 

Сокращенное наименование: ООО «Редакция газеты «Знамя труда». 

Дата государственной регистрации: 

12 января 2012 года. 

ОГРН 1122369000016. 

 

3.3 ЦЕЛЬ ОЦЕНКИИ ЗАДАЧИ ОЦЕНКИ 

 

В соответствии с договором на оказание услуг № 01-01/2019 от 10.07.2019г. г.  ЗА-

КАЗЧИК поручает, а ОЦЕНЩИК проводит оценку рыночной стоимости полных прав соб-

ственности на земельный участок с расположенным на нем гаражом с мастерской. 

Цель оценки – определение рыночной стоимости объекта оценки для цели купли-

продажи (реализации ОС, принадлежащих Обществу). 

Альтернативное использование результатов оценки возможно только в соответствии 

с действующим законодательством и примененными стандартами оценки.  

Дата оценки: 10.07.2019 г. 

Дата осмотра: 10.07.2019г. 

Дата составления отчета: 20.07.2019г. 

Срок проведения оценки: 10 (рабочих) дней, со дня заключения договора на оказание 

услуг. 
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3.4 ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И СВЯЗАН-

НЫЕ С ЭТИМ ОГРАНИЧЕНИЯ. 

 

Результаты оценки могут быть использованы для принятия управленческих решений 

при реализации имущества Общества. 

Альтернативное использование результатов оценки возможно только в соответствии 

с действующим законодательством и примененными стандартами оценки.   

Предметом оценки настоящего отчета является, определение рыночной стоимости 

полных прав собственности на земельный участок с улучшениями. 

 

3.5 ВИД СТОИМОСТИ 

 

В соответствии с договором на проведение оценки данным отчетом определяется 

рыночная стоимость объекта оценки.  

В соответствии с Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298 «Об 

утверждении Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 

2)» понятия рыночной стоимости установлены Федеральным законом от 29 июля 1998 г. 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. Федеральных зако-

нов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 

15-ФЗ,от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ,от 27.07.2006 N 

157-ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ, от 13.07.2007 N 129-ФЗ,от 24.07.2007 N 220-ФЗ, от 30.06.2008 

N 108-ФЗ, от 07.05.2009 N 91-ФЗ,от 17.07.2009 N 145-ФЗ, от 27.12.2009 N 343-ФЗ, от 

27.12.2009 N 374-ФЗ,от 22.07.2010 N 167-ФЗ, от 28.12.2010 N 431-ФЗ, от 01.07.2011 N 169-

ФЗ,от 11.07.2011 N 200-ФЗ, от 21.11.2011 N 327-ФЗ, от 30.11.2011 N 346-ФЗ,от 03.12.2011 N 

383-ФЗ, от 07.06.2013 N 113-ФЗ, от 02.07.2013 N 185-ФЗ,от 23.07.2013 N 249-ФЗ, от 

12.03.2014 N 33-ФЗ, от 04.06.2014 N 143-ФЗ,от 23.06.2014 N 171-ФЗ, от 21.07.2014 N 225-ФЗ, 

от 31.12.2014 N 499-ФЗ,от 08.03.2015 N 48-ФЗ, от 08.06.2015 N 145-ФЗ, от 13.07.2015 N 216-

ФЗ,от 13.07.2015 N 224-ФЗ, от 29.12.2015 N 391-ФЗ, от 26.04.2016 N 111-ФЗ, от 02.06.2016 N 

172-ФЗ, от 23.06.2016 N 221-ФЗ, от 03.07.2016 N 360-ФЗ,от 03.07.2016 N 361-ФЗ, от 

29.07.2017 N 274-ФЗ, от 03.08.2018 N 312-ФЗ,с изм., внесенными Федеральными законами от 

18.07.2009 N 181-ФЗ,от 28.07.2012 N 144-ФЗ,Постановлением Конституционного Суда РФ от 

05.07.2016 N 15-П). 

  Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конку-

ренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информаци-

ей, 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 обя-

зана принимать исполнение; 

-стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих инте-

ресах; 

-объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, ти-

пичной для аналогичных объектов оценки; 

-цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и при-

нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

-платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представ-

лен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объек-

тов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения 

внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 
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Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из до-

стижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по 

разумным соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной 

степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, 

наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации 

о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки 

имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения со-

вершить сделку.  

 

 

3.6 ДАТА ОЦЕНКИ 

 

Датой оценки рыночной стоимости объекта недвижимости является 10 июля 2019 

года.  

 

3.7 СРОК ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

 

Срок проведения оценки: 10 (рабочих) дней, со дня заключения договора. 

По результатам проведения оценки Исполнитель представляет Заказчику отчет об 

оценке объектов оценки (далее – отчет), составленный в письменной форме в соответствии с 

требованиями законодательства, регулирующего оценочную деятельность в Российской Фе-

дерации. 

 

3.8 ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ 

 

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего отчета, ограничивает-

ся следующими условиями и допущениями:  

1. В данной работе Оценщики основывались на информации, включающей в себя, но 

не ограниченной, отраслевую статистику, соответствующий рынок, демографические и фи-

нансовые данные, полученные за время проведения исследования, а также из вторичных ис-

точников, и информации, предоставленной службами Заказчика. Оценщики исходили из того, 

что представленная им информация является точной и правдивой. Перед Оценщиками не 

ставилась задача, и они не проводили специальной проверки данной информации, поэтому 

они не могут гарантировать ее точность и полноту. 

2. Сведения, полученные Оценщиком, и содержащиеся в отчете, считаются досто-

верными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, по-

этому для всех сведений указывается источник информации.  

3. Заказчику была предоставлена информация о требованиях законодательства Рос-

сийской Федерации об оценочной деятельности, в том числе о принципах саморегулирования 

оценочной деятельности, обязанностях Оценщика, требованиях к договору и отчету об оцен-

ке, а также стандартах оценки. 

4. От Оценщиков не требуется, и они не принимают на себя ответственности за опи-

сание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридиче-

ских аспектов права собственности. Предполагается, что права собственности на рассматри-

ваемое имущество полностью соответствуют требованиям законодательства, если иное не 

оговорено специально. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо пре-

тензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

5. Оценщиками были установлены количественные и качественные характеристики 

объекта оценки. 
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6. Оценщики осуществили сбор и обработку правоустанавливающих документов; 

сведений об обременении объекта оценки правами других лиц; данных бухгалтерского учета 

и отчетности, относящихся к объекту оценки; информации о технических и эксплуатацион-

ных характеристиках объекта оценки; а также другой информации, связанной с объектом 

оценки. 

7. Любые чертежи и рисунки, содержащиеся в отчете, могут отражать приблизитель-

ные размеры, и призваны помочь получить визуальное представление о собственности. 

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

использования. Оценщики не проводили измерительные работы на местности и не принима-

ют на себя ответственность за результаты таковых. 

8. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых дефектов, влияющих на 

оценку, на состояние собственности, конструкций, грунтов, кроме, оговоренных в отчете. 

Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых дефектов, ни за необходи-

мость выявления таковых. Ответственность также не возникает и в случае обнаружения 

скрытых дефектов впоследствии.  

9. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным спосо-

бом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда или отдель-

ному договору с Заказчиком. 

10. Присутствие вредных материалов может повлиять на стоимость объекта оценки. 

Оценка стоимости основана на предположении, что такие вещества, которые могли бы вы-

звать потерю ценности, в объекте недвижимости не присутствуют. Не предполагается ника-

кой ответственности за любые такие обстоятельства, или за любую экспертизу или инженер-

ные знания, необходимые для обнаружения таковых. 

11. Предполагается разумное владение и компетентное управление оцениваемым 

имуществом. Оценщики не гарантируют и не несут ответственности за убытки и потери За-

казчика, которые явились следствием мошенничества, общей халатности или неправомочных 

действий третьих лиц.  

12. Предполагается, что оцениваемое имущество соответствует всем санитарным и 

экологическим нормам, если противоположное не отмечено в отчете об оценке. 

13. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки действи-

тельно только на дату оценки. Оценщик не принимает 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 величину рыночной 

стоимости. 

14. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

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

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

15. Результат оценки полностью зависит от адекватности и точности используемой 

информации и от сделанных допущений. Вследствие этого, полученная величина итоговой 

рыночной стоимости носит вероятностный характер с определенными параметрами рассеи-

вания, независимого от того выражена она одним числом, или в виде диапазона. 

16. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцени-

ваемом имуществе, действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к собствен-

нику имущества и к Заказчику. 

17. Оценщиком установлены значительные изменения качественных характеристик 

объекта оценки за период с даты составления технической документации по дату оценки. 

 

 

3.9 ВОЗМОЖНЫЕ ГРАНИЦЫ ИНТЕРВАЛА, В КОТОРОМ МОЖЕТ 

НАХОДИТЬСЯ СТОИМОСТЬ 

 

 Границы интервала не установлены. 
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4.  ПУБЛИКАЦИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ССЫЛКА НА НИХ 

 

1. Настоящая оценка производится в соответствии с требованиями законодательства 

РФ.  Альтернативное использование настоящего отчета возможно только в соответствии с 

действующим законодательством и примененными стандартами. 

2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмот-

рено договором об оценке. 

3. Настоящий отчет достоверен в полном объеме и исключительно в указанных в нем 

целях. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к оцениваемому объекту в 

целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта оценки является 

неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. 

4. Настоящий отчет представляется Заказчику для рассмотрения на конфиденциаль-

ной основе. Данные, приведенные в отчете, не могут быть использованы для каких-либо 

иных целей, кроме указанных в настоящем отчете, не могут копироваться, тиражироваться 

или передаваться третьим лицам, кроме как в соответствии с действующим законодатель-

ством Российской Федерации или по решению суда. Все полученные в результате анализа 

оценки выводы, приведенные в отчете, составляют коммерческую тайну, так как имеют дей-

ствительную и потенциальную ценность и не являются общедоступными.  

5. Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в 

отчете, за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей опреде-

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

месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законода-

тельством Российской Федерации. 

 

5. ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА 

 

Предметом оценки является определение рыночной стоимости полных прав соб-

ственности на имущество.  

Право собственности в соответствии с Гражданским кодексом, часть 1 (ст. 209), 

включает право владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник 

вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества лю-

бые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права, и 

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

передавать им, оставаясь собственником, право владения, пользования и распоряжения иму-

ществом; отдавать имущество в залог и отчуждать его другими способами, распоряжаться им 

иным образом. 

Право собственности — право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться 

своим имуществом. К правам собственности относятся: 

1. Право совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые дей-

ствия, не    противоречащие закону и правовым актам и не нарушающие права и 

охраняемые законом интересы других лиц; 

2. Право отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 

3. Право передавать свои права владения, пользования и распоряжения имуще-

ством; 

4. Право передавать имущество в залог. 

Определение права собственности на имущество  включает в себя  все права, инте-

ресы и привилегии, связанные с пользованием, владением, распоряжением имущества. Право 

собственности обычно выражается каким-то признаком владения, в отличие от самой недви-
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жимости как физического объекта. Таким образом, право собственности на недвижимость 

относится к нематериальным понятиям. 

 

6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

  Таблица-4 

Краткое 

наименова-

ние стандар-

та 

Полное наименование 

Стандарта 

Сведения о принятии 

Стандарта 

Основание для 

использования стан-

дарта 

ФСО-1 

Федеральный стандарт 

оценки №1 «Общие поня-

тия оценки, подходы к 

оценке и требования к 

проведению оценки» 

Приказ Минэкономраз-

вития России № 297 от 

20.05.2015, Регистрация в 

Минюст РФ №38894 от 

16.09.15г 

Стандарт обязателен к 

применению 

ФСО-2 

Федеральный 

стандарт оценки №2 

«Цель оценки и виды сто-

имости» 

Приказ  Минэкономраз-

вития России №298 от 

20.05.2015, Регистрация в 

Минюст РФ №38894 от 

16.09.15г 

Стандарт обязателен к 

применению 

ФСО-3 

Федеральный стандарт 

оценки №3 «Требования к 

отчету об оценке» 

Приказ Минэкономраз-

вития России № 299 от 

20.05.2015, Регистрация в 

Минюст РФ №38894 от 

16.09.15г 

Стандарт обязателен к 

применению 

ФСО-7 

Федеральный стандарт 

оценки « Оценка недви-

жимости» 

Приказом Минэконо-

мразвития России от 25 

сентября 2014 г. № 611 

Стандарт обязателен к 

применению 

ССО РОО 1-

01-2015. 

Общие понятия оценки, 

подходы и требования к 

проведению оценки 

(утверждена Советом 

РОО 23 декабря 2015 г., 

протокол № 07-р, вступа-

ет в силу с 1 января 2016 

г. 

Стандарт обязателен к 

применению   члена-

ми ООО «РОО» 

ССО РОО 1-

02-2015 

Цель оценки и виды сто-

имости 

(утверждена Советом 

РОО 23 декабря 2015 г., 

протокол № 07-р, вступа-

ет в силу с 1 января 2016 

г. 

Стандарт обязателен к 

применению   члена-

ми ООО «РОО» 

ССО РОО 1-

03-2015. 

Требования к отчету об 

оценке 

(утверждена Советом 

РОО 23 декабря 2015 г., 

протокол № 07-р, вступа-

ет в силу с 1 января 2016 

г. 

 

Стандарт обязателен к 

применению   члена-

ми ООО «РОО» 

ССО РОО 1-

07-2015. 
Оценка недвижимости  

(утверждена Советом 

РОО 23 декабря 2015 г., 

протокол № 07-р, вступа-

ет в силу с 1 января 2016 

г. 

 

Стандарт обязателен к 

применению   члена-

ми ООО «РОО» 

СНМД РОО 

03-010-2015. 

Типовые правила профес-

сиональной этики оцен-

щиков  

(утверждены Советом 

РОО 23 декабря 2015 г., 

протокол № 07-р, вступа-

ет в силу с 1 января 2016 

Обязательны к при-

менению   членами 

ООО «РОО» 
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г. 

СНМД РОО 

04-070-2015.  

Методические рекомен-

дации по согласованию 

результатов, полученных 

разными подходами 

(утверждены Советом 

РОО 23 декабря 2015 г., 

протокол № 07-р, вступа-

ет в силу с 1 января 2016 

г. 

Обязательны к при-

менению   членами 

ООО «РОО» 

 

В дальнейшем при упоминании в отчете тех или иных положений стандарта такое 

упоминание будет сопровождаться ссылкой на Краткое наименование стандарта. 

 

7.ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

7.1. Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количе-

ственные и качественные характеристики объекта оценки. 

 

1.Технический паспорт составлен Филиалом ГУП КК «Крайтехинвентаризация» по 

Тимашевскому району. Дата составления: 11.10.2006г. 

2. Свидетельство о государственной регистрации права 23-АК№ 323694. 

3.Свидетельство о государственной регистрации права 23-АК № 323693. 

4. Оборотно-сальдовая ведомость по счету 01 «Основные средства». 

5.Оборотно-сальдовая ведомость по счету 02 «Амортизация». 

6.Акт о пожаре. 

7. Уведомление ГУ МВД по Краснодарскому краю о факте хищения металлических 

ворот. 

8.Фотоматериалы. 

 

7.2 Точное описание объекта оценки, характеризующее количественные и каче-

ственные характеристики объекта оценки 

 

К оценке представлено недвижимое имущество, принадлежащее на праве собствен-

ности юридическому лицу. 

Полное наименование собственника: Общество с ограниченной ответственностью 

«Редакция газеты «Знамя труда». 

Сокращенное наименование: ООО «Редакция газеты «Знамя труда». 

Дата государственной регистрации: 12 января2012 года. 

Основной государственный регистрационный номер (ОГРН): 1122369000016 

 

 

 Таблица- 5 Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Наименование Информация 
Источник 

Земельный участок с кадастро-

вым номером 23:31:0313027:24 
Общая площадь: 164 кв.м. 

Месторасположение: РФ, Крас-

нодарский край, г. Тимашевск, 

ул.Ковалева,165Б 

Категория земель: земли насе-

ленных пунктов, 

Вид разрешенного использования: 

для объектов общественно-

делового значения, гараж. 

Кадастровая стоимость: 

1.Публичная кадаст-

ровая карта. 

2.Свидетельство о 

государственной ре-

гистрации права 23-

Ак № 323693. 

3.Вынос границ в 

натуру.  

ТГК"Геоцентр", ООО. 

Визуальный осмотр. 

4. Данные регистра 
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233 121,08 руб. 

Форма: не правильный прямо-

угольник. 

Коммуникации: электричество. 

Ценных зеленых насаждений нет. 
Экология: на площадке, где 

расположен объект оценки, 

скотомогильников, захоронений 

вредных веществ и отходов 

производства нет. 

Поверхностный водоотвод ливне-

вых вод после атмосферных осадков 

не решен.  

По границе з/у проходит теплотрас-

са, обслуживающая прилегающие 

строения (офисные здания). 

Земельный участок не имеет соб-

ственных подъездных путей.  

По всей площади имеется значи-

тельная поросль деревьев и кустар-

ников. 

Техническое состояние: удовлетво-

рительное. 

Балансовая стоимость:304 800 руб. 

б/у по ОС. 

Гараж с мастерской Литер «Г» Год постройки: 1968, группа ка-

питальности: III, этажность-1. 

Общая площадь 63,4 кв.м. 

Объект капитального строитель-

ства находится в ветхом техниче-

ском состоянии. Физическая ин-

спекция объекта установила нали-

чие повреждений конструктивных 

элементов здания, характерных 

для пожара и высокий уровень 

физического износа. 

Коммуникации-

электроснабжение. 

Отсутствуют дверные проемы 

(металлические ворота) частично 

отсутствует кровельное покрытие. 

Балансовая стоимость: 18 086,64 

руб. 

 

1.Технический пас-

порт составлен Фили-

алом ГУП КК «Край-

техинвентаризация» 

по Тимашевскому 

району. Дата состав-

ления: 11.10.2006г. 

2.Свидетельство о 

государственной ре-

гистрации права 23-

АК№ 323694. 

3.Акт о пожаре. 

4.Уведомление ГУ 

МВД по Краснодар-

скому краю о факте 

хищения металличе-

ских ворот. 

5. Визуальный 

осмотр. 

6.Данные регистра б/у 

по ОС 

 

Ограничения по использованию объекта оценки: 
Ограничения по использованию: не разрешается изменять функциональное исполь-

зование объекта оценки без изменения документации, в которой определяется оценка воздей-

ствия на окружающую среду. Документация должна быть согласована с органами государ-

ственного надзора. 

 Не допускаются действия, приводящие к ухудшению экологической обстановки 

на территории района. 

Использование объекта не должно нарушать условия эксплуатации наземных и под-

земных коммуникаций, сооружений и препятствовать их ремонту и обслуживанию. 

Обременения на объект оценки: Отсутствуют. 
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СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН  

      

 
 

 

Объект оценки 
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Данные публичной кадастровой карты.  

 

 

 

 

ФОТОМАТЕРИАЛЫ 

 

 

 
 

Фото 1. Земельный участок расположен в глубине ул. Ковалева. 
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Фото 2.  Подъездные пути проходят по границе прилегающего земельного участка. 

 

              Начало границы земельного участка. (На основании выноса границ в натуру. 

ООО « Геоцентр») 
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Фото 3. Общий вид гаража с мастерской Литер «Г» 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

25 

 

 
 

 

 

Фото 4. Сквозные трещины в стенах. 
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Фото 5. Глубокие трещины и выпадение камней карниза, массовое выветривание 

швов и камней кладки, отпадение штукатурки 
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Фото 6. Сквозные трещины стен. 
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Фото 7. Отсутствие дверных проемов. Следы пожара. 
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Фото 8. Полное разрушение межкомнатных дверных проемов.  
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Фото 9. Массовые разрушения покрытия и основания 
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Фото 10. По границе земельного участка проходит воздушная теплотрасса. 

Значительная площадь имеет поросль деревьев и кустарников. 

 

7.3 СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ 

 

Право собственности. Субъект права ООО «Редакция газеты «Знамя труда» 

 

7.4 СВЕДЕНИЯ ОБ ОБРЕМЕНЕНИЯХ, СВЯЗАННЫХ 

 С ОБЪЕКТОМ ОЦЕНКИ  

 

Наличие обременений не установлено.  

7.5 СВЕДЕНИЯ О ФИЗИЧЕСКИХ СВОЙСТВАХ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

   Таблица- 6 

Наименование Информация Техническое состояние  

Земельный участок 

с кадастровым но-

мером 

23:31:0313027:24 

Общая площадь: 164 кв.м. 

Месторасположение: РФ, Краснодарский край, г. 

Тимашевск, ул.Ковалева,165Б 

Категория земель: земли населенных пунктов, 

Вид разрешенного использования: для объектов обще-

ственно-делового значения, гараж. 

Техническое состоя-

ние: удовлетвори-

тельное. 

Гараж с мастер-

ской литер «Г» 
Год постройки: 1968,группа капитальности: III, этаж-

ность-1. Общая площадь 63,4 кв.м. 

Техническое состоя-

ние: ветхое. 
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7.6 СВЕДЕНИЯ ОБ ИЗНОСЕ, УСТАРЕВАНИЯХ 

К оценке представлен земельный участок с расположенным на нем зданием гаража с 

мастерской. 

 

7.6.1 ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАКОПЛЕННОГО ИЗНОСА 

 

Каждое здание и сооружение характеризуется определенными эксплуатационными 

качествами: прочностью и устойчивостью конструкций, их теплозащитными качествами, 

герметичностью, звукоизолирующей способностью и т.д. Далее приведены обобщенные 

группы параметров (I и II) и факторов (III и IV), определяющих эксплуатационную пригод-

ность зданий.  

I группа. Параметры, характеризующие конструктивную надежность, физическую 

долговечность: 

-прочность и устойчивость конструкций; 

-влаго- и морозостойкость конструкций; 

-водонепроницаемость конструкций и др. 

II группа. Параметры, характеризующие функциональное соответствие назначению, 

моральную долговечность, условия жизнедеятельности: 

-удельные площади и кубатура; 

-температурно-влажностный режим в помещениях; 

-герметичность, звукоизоляция и др. 

III группа. Архитектурно-художественное соответствие назначению. 

IV группа. Экономичность возведения и эксплуатации. 

Оцениваемый объект капитального строительства относится к III группе капиталь-

ности (в соответствии с технической документацией). 

Построенные здания и сооружения под действием различных природных и функцио-

нальных факторов теряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого на 

рыночную стоимость сооружений и зданий оказывается внешнее экономическое воздействие 

со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной среды. При этом различа-

ются физический износ (потеря эксплуатационных качеств), функциональное или моральное 

старение (потеря технологического соответствия и стоимости в связи с научно-техническим 

прогрессом) и внешний износ (изменение привлекательности объекта с точки зрения измене-

ния внешнего окружения). Все вместе эти виды износа составляют накопленный износ, кото-

рый и будет составлять разницу между восстановительной стоимостью улучшений и теку-

щей рыночной стоимостью. 

Определение накопленного износа методом разбивки осуществляется посредством 

деления износа на три различных компонента: физический износ, функциональный износ и 

внешний износ. 

 

ФИЗИЧЕСКИЙ ИЗНОС 

Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудова-

ния (далее системы), сооружения или здания в целом следует понимать утрату ими первона-

чальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и т.д.) в 

результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. 

Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно 

необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, 

системы, или здания в целом, и их восстановительной стоимости. 

 В теории оценки в зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ 

подразделяется на три типа: 

- физический износ; 

- функциональный износ; 

- внешний или экономический износ. 
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 Физический износ вызывается разрушением строительных конструкций и материа-

лов под действием различных факторов.  

       Физический износ имущества - износ имущества, связанный со снижением его 

работоспособности в результате как естественного физического старения, так и влияния 

внешних неблагоприятных факторов. 

        Критерием оценки технического состояния здания в целом и его конструктив-

ных элементов, и инженерного оборудования является физический износ. В процессе много-

летней эксплуатации конструктивные элементы и инженерное оборудование под воздействи-

ем физико-механических и химических факторов постоянно изнашивается; снижаются их 

механические, эксплуатационные качества, появляются различные неисправности. Все это 

приводит к потере их первоначальной стоимости.  

      Физический износ – это частичная или полная потеря элементами здания своих 

первоначальных технических и эксплуатационных качеств. 

Оценка износа 

Выделяют следующие методы расчета физического износа зданий: 

1. Метод срока жизни; 

2. Нормативный; 

3. Экспертный метод; 

4. Стоимостной 

Для целей расчета физического износа объекта оценки Оценщиком определен тип 

здания. 

КЛАССИФИКАЦИЯ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ, ИХ КОНСТРУКТИВНЫЕ СХЕМЫ И 

ПРЕДЪЯВЛЯЕМЫЕ К НИМ ТРЕБОВАНИЯ 

По ряду признаков все здания и сооружения можно классифицировать на отдельные 

группы. По назначению здания подразделяются на гражданские (жилые и общественные), 

промышленные (производственные) и здания и сооружения специального назначения. 

Ж и л ы е  з д а н и я .  В эту группы зданий входят: жилые дома для рабочих и служащих, 

рассчитанные на поквартирное заселение одной семьей; общежития, рассчитанные на по-

комнатное заселение. 

Квартирные жилые дома подразделяются на: одно-, двух-, четырехквартирные одно-

этажные, многоквартирные в два-три этажа. 

Основной фактор, которым определяется выбор того или иного типа жилого дома, — это 

экономическая целесообразность. 

 О б щ е с т в е н н ы е  з д а н и я .  Общественные здания имеют исключительно большое 

значение в организации культурно-бытового обслуживания населения. Эту разнообразную 

группу зданий можно подразделить: 

-на здания общественного питания — столовые, хлебопекарни, овощехранилища, ледни-

ки; 

-на здания культурно-просветительных учреждений — школы, детские сады, клубы, 

библиотеки; 

-на здания коммунальной сети — бани, прачечные, парикмахерские, санитарные узлы; 

-на здания сети здравоохранения — больницы, амбулатории, родильные дома, детские 

ясли, аптеки; 

-на здания торговой сети — магазины, ларьки, торговые палатки; 

-на здания административно-обслуживающего назначения — конторы, почта, стороже-

вые будки. 

П р о м ы ш л е н н ы е  ( п р о и з в о д с т в е н н ы е )  з д а н и я .  К ним относятся: депо и га-

ражи, ремонтно-механические мастерские (РММ), электростанции, сушилки, склады горю-
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чих и смазочных материалов (ГСМ), кузницы, сараи и навесы, лесопильные и деревообде-

лочные цехи, пожарные депо. 

Таким образом, объект оценки (гараж с мастерской) относится к промышлен-

ной(производственной)  группе зданий. 

Учитывая, тип оцениваемого объекта оценки, по мнению Оценщика наиболее объек-

тивными методами определения физического износа являются Метод экономической жизни и 

Экспертный метод. 

 

Расчет физического износа исходя из Метода срока жизни. 

 

Взаимосвязь между износом и сроком экономической жизни выражается следующим 

соотношением: 

 

И = (ЭВ/ТС)х100 

 

где: 

И - износ; 

ЭВ - эффективный возраст; 

ТС - типичный (нормативный) срок физической жизни. 

Эффективный возраст объекта недвижимости - определяется на основе хроноло-

гического возраста с учетом физического состояния, внешнего вида, накопленного износа, 

экономических факторов эксплуатации и пр. В зависимости от особенностей эксплуатации 

объекта эффективный возраст может отличаться от хронологического в большую или мень-

шую сторону. 

 

Таблица 7 - Примерные сроки службы зданий и сооружений (ГОСТ Р 54257-2010. Надеж-

ность строительных конструкций и оснований. Основные положения и требования) 

  
Наименование объектов Примерный срок 

службы 

Временные здания и сооружения (бытовки строительных рабочих и вахтового пер-

сонала, временные склады, летние павильоны и т.п.) 

10 лет 

Сооружения, эксплуатируемые в условиях сильноагрессивных сред (сосуды и ре-

зервуары, трубопроводы предприятий нефтеперерабатывающей, газовой и химиче-

ской промышленности, сооружения в условиях морской среды и т.п.) 

Не менее 25 лет 

Здания и сооружения массового строительства в обычных условиях эксплуатации 

(здания жилищно-гражданского и производственного строительства) 

Не менее 50 лет 

Уникальные здания и сооружения (здания основных музеев, хранилищ националь-

ных и культурных ценностей, произведения монументального искусства, стадионы, 

театры, здания высотой более 75 м, большепролетные сооружения и т.п.) 

100 лет и более 

 

В соответствии с таблицей 7 примерный срок службы объекта оценки составляет 50 

лет. 

           Таким образом, применяя формулу 1, Типичный срок жизни (ТС) объекта оценки при-

нят на уровне 50 лет.  

 

 Таблица 8- Расчет физического износа Методом срока жизни. 
Наименование Группа капи-

тальности 

Срок 

службы 

Оценка эффективного воз-

раста 

Физический износ  

Литер Г. гараж 

с мастерской 

III 50 лет Соответствует хронологи-

ческому: 51 год.  

(51/50)*100=102%. 
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Физический износ, рассчитанный методом срока жизни более 100%. 

 

Расчет физического износа исходя Экспертным методом. 

Экспертный метод основывается на суждении специалиста-эксперта о фактическом 

состоянии объекта оценки, исходя из его внешнего вида, условий эксплуатации и других фак-

торов.  

Таблица -9 Таблица для ориентировочной оценки фактического износа зданий (Ис-

точник информации: И.А. Синянский, Н.И. Манешина, «Типология зданий и сооружений», 

AKADEMA, Москва, 2004. стр.151 табл. 7.1.) 

Физический 

износ, % 

Оценка технического 

состояния 

Состояние не-

сменяемых кон-

струкций зда-

ний 

Состояние внут-

ренних кон-

структивных 

элементов 

Примерная сто-

имость ремонта, 

% от полной 

стоимости вос-

производства 

0 – 20 Хорошее Отсутствуют 

повреждения, 

деформации, 

следы устране-

ния дефектов 

Полы и потолки 

ровные, гори-

зонтальные, от-

сутствуют тре-

щины в покры-

тиях и отделке 

0 – 11 

21 – 40 Удовлетворительное Повреждений и 

деформаций, в 

том числе ис-

кривлений, нет. 

Имеются ме-

стами следы 

различных ре-

монтов, в том 

числе неболь-

ших трещин в 

простенках и 

перемычках 

Полы и потолки 

ровные, на по-

толках возмож-

ны волосяные 

трещины. На 

ступенях лест-

ниц небольшие 

повреждения, 

окна и двери от-

крываются с не-

которым усили-

ем 

12 – 36 

41 – 60 Неудовлетворительное Имеется много 

следов ремонтов 

трещин и участ-

ков наружной 

отделки. Име-

ются места ис-

кривления гори-

зонтальных ли-

ний и следы их 

ликвидации. 

Износ кладки 

стен характери-

зуется трещи-

нами между 

блоками 

Полы в отдель-

ных местах зыб-

кие с отклоне-

нием от гори-

зонтали. В по-

толках много 

трещин, ранее 

заделанных и 

появившихся 

вновь. Отдель-

ные отставание 

покрытия пола. 

Большое коли-

чество повре-

жденных ступе-

ней 

39 – 90 

61 – 80 Ветхое  Имеются от-

крытые тре-

щины различно-

го происхожде-

Большое число 

отклонений от 

горизонтали в 

полах, зыбкость 

93 – 120 
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ния, в том числе 

от износа и пе-

регрузки кладки 

поперек кирпи-

чей. Большие 

искривления го-

ризонтальных 

линий и места-

ми отклонения 

стен от верти-

кали 

и массовое по-

вреждение и 

отсутствие по-

крытия пола. В 

потолках много 

мест с обвалив-

шейся штука-

туркой. Много 

перекошенных 

окон и дверей. 

Большое количе-

ство повре-

жденных сту-

пеней, перекосы 

маршей, щели 

между ступе-

нями 

81 – 100 Непригодное Здание в опас-

ном состоянии. 

Участки стен 

разрушены, де-

формированы в 

проемах. Тре-

щины по пере-

мычкам, про-

стенкам и по 

всей поверхно-

сти стен. Воз-

можны большие 

искривления 

горизонтальных 

линий и выпу-

чивание стен 

Полы с больши-

ми перекосами и 

уклонами. За-

метные прогибы 

потолков. Окна 

и двери с гни-

лью в узлах и 

брусьях. В мар-

шах лестниц не 

хватает ступеней 

и перил. Внут-

ренняя отделка 

полностью раз-

рушена 

– 

 

Учитывая данные физического обследования Гаража с мастерской литер «Г», физи-

ческий износ, рассчитанный экспертным методом находится в границе от 61 до 80 %. 

 

Таблица -10 Расчет износа гаража с мастерской Литер Г с учетом удельных весов 

конструктивных элементов  
Наименование кон-

структивных элемен-

тов 

Удельный 

вес ( по 

сборник19, 

табл.67),% 

Признаки физического износа 

(ВСН 53-86р) 

 

Физический из-

нос,% 

Доля физиче-

ского износа 

участка в об-

щем физиче-

ском износе , 

% 

Фундаменты 17 Массовые повреждения и разру-

шение блоков, прогрессирующие 

сквозные трещины на всю высоту 

здания, выпирание грунта в подва-

ле 

80 14 

Стены и перегородки 30 Массовое разрушение кладки, 

наличие временных креплений 

70 21 

Перекрытия и покры-

тия 

6 Сильное поражение древесины 

гнилью, появление продольных и 

поперечных трещин, расслоение 

80 5 
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древесины, полное или частичное 

скалывание в узлах сопряжений 

балок, прогиб балок и прогонов 

Кровли 7 Массовое разрушение кровли, от-

сутствие части настенных желобов 

и обделки свесов, большое количе-

ство заплат из рулонных материа-

лов 

80 6 

Полы 7 Массовые разрушения покрытия и 

основания 

80 6 

Проемы /оконные 

( дверные отсутству-

ют)  

6 Оконные переплеты, коробка и 

подоконная доска полностью по-

ражены гнилью и жучком, створки 

не открываются или выпадают; все 

сопряжения нарушены 

80 5 

Отделочные работы 5 Массовые отслоения штукатурного 

слоя и листов, повреждения осно-

вания 

70 4 

Внутренние санитар-

но-технические и 

электроосветительные 

устройства 

18 Неисправность системы: проводки, 

щитков, приборов, ВРУ; отсут-

ствие части приборов; оголение 

проводов; следы больших ремон-

тов (провесы проводов, поврежде-

ния шкафов, щитков, ВРУ) 

80 14 

Прочие работы 4 Смотровая яма засыпана строи-

тельным мусором, стены имеют 

массовые обрушения. 

80 3 

Итого 100   78 

 

Таким образом, для дальнейших расчетов физический износ гаража с мастерской 

Литер Г принимается в размере78%. 

 

ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ УСТАРЕВАНИЕ  

Функциональное устаревание – потеря стоимости собственности, связанная с невоз-

можностью выполнять те функции, для которых она предназначалась. Функциональное уста-

ревание является результатом внутренних свойств объекта собственности и связано с такими 

факторами, как конструкционные недостатки, избыточные операционные издержки, и прояв-

ляется в устаревшей архитектуре здания, удобствах планировки, инженерном обеспечении и 

т.д. 

Таблица-11 Характеристики функционального устаревания 

Источник: http://www.appraiser.ru/, Портал «Appraiser.Ru. Вестник оценщика» 

№

 п/п 

Характеристика функционального устарева-

ния 

Устаревание, % 

1 

Объект удовлетворяет требованиям объемно-

планировочных и конструктивных решений. Используется 

оптимально, выполняет свою функцию в полном объеме. 

0-10 

2 

Объект вполне удовлетворяет требованиям объ-

емно-планировочных и конструктивных решений. Требует 

дополнения элементов. При незначительных затратах мо-

жет использоваться оптимально в полном объеме. 

10-20 

3 

Объект не вполне удовлетворяет требованиям 

объемно-планировочных и конструктивных решений. 

Требует замены или модернизации элементов. При осу-

ществлении дополнительных затрат может использовать-

ся по назначению в полном объеме. 

20-35 

4 Объект не удовлетворяет требованиям объемно- 35-50 

http://www.appraiser.ru/
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планировочных и конструктивных решений. Требует мо-

дернизации или реконструкции. 

5 

Объект не удовлетворяет требованиям объемно-

планировочных и конструктивных решений. Не использу-

ется по назначению, бездействует. Экономически нецеле-

сообразно осуществление затрат на устранение недостат-

ков. 

50 и более 

   

В связи с тем, что объект оценки не удовлетворяет требованиям объемно-

планировочных и конструктивных решений, не используется по назначению, бездействует, 

функциональное устаревание для объекта оценки принято в размере 50%. 

 

ВНЕШНЕЕ УСТАРЕВАНИЕ 

 

Устаревание экономическое (внешнее) - уменьшение стоимости в результате воздей-

ствия неблагоприятных внешних факторов, таких как низкий сравнительный спрос на не-

движимость, отраслевая переориентация, сложности с транспортировкой, чрезмерное госу-

дарственное регулирование и т.п. 

По мнению оценщика, данный вид устаревания отсутствует. 

 

РАСЧЕТ СОВОКУПНОГО ИЗНОСА 

В данном отчете совокупный износ рассчитан на базе мультипликативной модели. В 

мультипликативном подходе базой для определения коэффициентов износа является стои-

мость, из которой исключены учтённые ранее виды износа. В данном случае суммарный ко-

эффициент износа определяется по формуле: 

 

К=1-(1-Кфиз)х(1-Кфун)х(1-Квн) 

Где: 

Кфиз- физический износ 

Кфун-функциоальное устаревание 

Квн-внешнее устаревание   

 

К=1-(1-0,78) х (1-0,50) =0,89~89% 

 

Таким образом, в дальнейших расчетах совокупный износ будет принят в размере 

89%. 

 

7.7 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯ-

ЩИХ В СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩУЮ 

НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Наименование Информация 
Техническое состояние 

  

Земельный участок 

с кадастровым но-

мером 

23:31:0313027:24 

Общая площадь: 164 кв.м. 

Месторасположение: РФ, Краснодарский край, г. 

Тимашевск, ул.Ковалева,165Б 

Категория земель: земли населенных пунктов, 

Вид разрешенного использования: для объектов обще-

ственно-делового значения, гараж. 

Земельный участок 

имеет неправильную 

прямоугольную фор-

му. 

Экология: На з/у где 

расположен объект 

оценки, скотомогиль-

ников, захоронений 

вредных веществ и 

отходов производства 
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нет. 

Поверхностный водо-

отвод ливневых вод 

не решен. 

з/у не имеет соб-

ственных подъездных 

путей, находится в 

глубине улицы. 

По границе з/у прохо-

дит теплотрасса, об-

служивающая сосед-

ние строения  

(офисные здания). 

Земельный участок по 

всей площади имеет 

значительную по-

росль деревьев и ку-

старников. 

Техническое состоя-

ние: удовлетвори-

тельное. 

Улучшения зе-

мельного участ-

ка. 

Гараж с мастерской Литер «Г» 

Год постройки: 1968, группа капитальности: III, этаж-

ность-1. Общая площадь: 63,4 кв.м. 

Объект капитального 

строительства нахо-

дится в ветхом техни-

ческом состоянии. 

Помещение не при-

годно к использова-

нию по функциональ-

ному назначению, 

необходимо принятии 

неотложных мер для 

его капитального ре-

монта: нарушена гид-

роизоляция; постоян-

ные протечки через 

междуэтажные пере-

крытия; требуется 

замена дверных 

(оконных) проемов и 

полов, а также замена 

инженерных сетей. 

Требуется полное 

восстановление от-

делки и ремонт эле-

ментов несущих кон-

струкций. Частично 

отсутствует кровель-

ное покрытие.  

 

7.8 ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки не используется по прямому назначению в качестве гаража с мастер-

ской в виду его ветхого состояния. 
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7.9 ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, 

СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

Объект оценки расположен в глубине улицы Ковалева, не имеет фасада и граничит с 

Детским дошкольным образовательным учреждением, что существенно снижает его коммер-

ческую привлекательность, в виду следующих факторов: 

1. Ограниченная транспортная доступность. 

2. Ограничения, связанные с переводом в коммерческий объект (не все виды эконо-

мической деятельности возможны, в виду наличия в непосредственной близости 

дошкольного образовательного учреждения). 

3. При осуществлении коммерческой деятельности необходимы дополнительные 

затраты на рекламные конструкции, так как объект оценки находится вне зоны 

видимости со стороны проезжей части. 

4. Учитывая тот факт, что объект капитального строительства расположенный на 

земельном участке имеет ветхое техническое состояние, его реконструкция эко-

номически не целесообразна. В случае возведения нового объекта капитального 

строительства, наличие воздушной теплотрассы, проходящей по меже земельного 

участка будет являться помехой. 

5. Инженерные коммуникации з/у представлены только электричеством. Для обес-

печения водоотведения и газификации объекта оценки потребуются дополни-

тельные финансовые вложения.  

 

8.  ОБЩИЕ ТЕРМИНЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОТЧЕТЕ ОБ ОЦЕНКЕ  

 

Аналог -  объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материаль-

ным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Балансовая стоимость (первоначальная) – сумма фактических затрат организации 

на приобретение, сооружение и изготовление основных средств, за исключением налога на 

добавленную стоимость и иных возмещаемых налогов, отраженная в бухгалтерском учете 

организации. 

Балансовая стоимость (остаточная)- разница между первоначальной стоимостью 

основного средства и начисленной амортизацией за период между датой постановки на ба-

ланс и отчетной датой, отраженная в бухгалтерском учете инвентарной позиции. 

Дата оценки - это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта 

оценки. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Единица сравнения - единица измерения, общая для оцениваемых и сопоставимых 

объектов недвижимости. 

Затраты на замещение - затраты на строительство объекта с аналогичной или сопо-

ставимой полезностью, с применением конструкции и материалов, используемых на рынке в 

настоящее время (без учета износа и устареваний объекта оценки).  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо заме-

щения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Здания и сооружения, улучшения - вся недвижимость, кроме земли. Включает зда-

ния, их внутреннее оборудование, заборы, ограждения, систему канализации и т.д. 

Земельный участок - земельный участок как объект права собственности и иных 

предусмотренных Земельным Кодексом прав на землю является недвижимой вещью, которая 

представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие опре-

делить ее в качестве индивидуально определенной вещи. 
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Земли населенных пунктов - земли, используемые и предназначенные для застрой-

ки и развития населенных пунктов. 

Износ - потеря имуществом стоимости с течением времени под действием различных факто-

ров. 

Износ неустранимый - Износ (устаревание), устранение которого технически не-

возможно либо экономически нецелесообразно, то есть экономическая выгода от возможного 

устранения износа меньше производимых затрат.  

Износ устранимый - износ (устаревание), устранение которого технически возмож-

но и экономически целесообразно, т.е. экономическая выгода от устранения износа больше 

или равна производимым затратам.  

Износ по компонентам - износ, оцениваемый путем разбивки капитального актива 

на отдельные части, такие как крыша, ковровое покрытие полов, фундамент, каркас, оборудо-

вание. Затем по каждому компоненту определяется сумма износа. 

Износ физический - уменьшение стоимости или полезности оцениваемого объекта 

вследствие использования или истечения его срока полезной службы, вызванного изнашива-

нием, порчей и воздействием физического напряжения и иных факторов. 

Имущество –  объекты гражданских прав к которым относятся вещи, включая 

наличные деньги и документарные ценные бумаги, иное имущество, в том числе безналич-

ные денежные средства, бездокументарные ценные бумаги, имущественные права; результа-

ты работ и оказание услуг; охраняемые результаты интеллектуальной деятельности и при-

равненные к ним средства индивидуализации (интеллектуальная собственность); нематери-

альные блага. 

Совокупность вещей, которые находятся в собственности какого-либо физического 

лица, юридического лица или публично-правового образования (включая деньги и ценные 

бумаги), а также их имущественных прав на получение вещей или имущественного удовле-

творения от других лиц, представляющие для собственника какую-либо полезность. 

Кадастровая стоимость – под кадастровой стоимостью понимается стоимость, 

установленная в результате проведения государственной кадастровой оценки или в результа-

те рассмотрения споров о результатах определения кадастровой стоимости либо определен-

ная в случаях, предусмотренных статьей 24.19  закона   «Об оценочной деятельности» № 

135-ФЗ ( в действующей редакции). 

Кадастровый номер - уникальный номер объекта недвижимости, присваиваемый 

ему при осуществлении кадастрового и технического учёта. 

Капитальность здания - характеристика здания, зависящая от материала основных 

конструкций (фундаментов, стен и перекрытий), определяющая долговечность здания. 

Категории земли - деление земель по целевому назначению на категории, согласно 

которому правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к определен-

ной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий и 

требованиями законодательства; 

Коммерческая недвижимость - недвижимость, приносящая доход, используемая 

под офисы, магазины или для оказания услуг (не включает жилье, объекты производственно-

го или общественного назначения). 

Корректировки (поправки) – сравнение каждого объект-аналога с объектом оценки 

по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявление различия объектов по этим 

факторам и корректировка цены объекта-аналога или ее удельного показателя по выявлен-

ным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом кор-

ректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемен-

та в стоимость объекта. 

 повышающая корректировка – вносится в цену объекта-аналога, если значение его 

фактора стоимости хуже, чем у объекта оценки (объект оценки дороже аналога); 

 понижающая корректировка – вносится в цену объекта-аналога, если значение его 

фактора стоимости лучше, чем у объекта оценки (объект оценки дешевле аналога). 
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Недвижимое имущество - земельные участки, участки недр и все, что прочно свя-

зано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назна-

чению невозможно, в т.ч. здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. К не-

движимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и 

морские суда, суда внутреннего плавания. Законом к недвижимым вещам может быть отне-

сено и иное имущество. К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а 

также предназначенные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений 

(машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или сооружений описаны в 

установленном законодательством о государственном кадастровом учете порядке. 

Нормативный срок службы - определенный нормативными документами срок 

службы зданий, сооружений и других строений. 

Обременение -  действие, процесс или событие, направленные на уменьшение сво-

боды действий субъекта или на уменьшение возможностей изменения состояния объекта. 

Обременённый объект или субъект всегда является в определённом смысле ущербным по 

отношению к необременённому, поскольку лишён каких - либо качеств, свойств или воз-

можностей к изменению своего состояния или статуса. 

Остаточная экономическая жизнь - период, в течение которого улучшения на зе-

мельном участке будут вносить вклад в стоимость объекта недвижимости. 

Отчет об оценке - представляет собой документ, содержащий сведения доказатель-

ственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федера-

ции об оценочной деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, 

нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего 

функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а также стан-

дартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой органи-

зацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. 

Оценочная деятельность - профессиональная деятельность субъектов оценочной 

деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, ка-

дастровой, ликвидационной, инвестиционной или иной предусмотренной федеральными 

стандартами оценки стоимости. 

Оценщик – физическое лицо, являющиеся членом одной из саморегулируемых ор-

ганизаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требования-

ми  ФЗ «Об оценочной деятельности» № 135-ФЗ. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

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

Право собственности - право владения, пользования и распоряжения своим имуще-

ством. 

Прибыль предпринимателя (инвестора) – часть рыночной стоимости здания, 

представляющую собой вознаграждение предпринимателя (инвестора) за риск использова-

ния собственного капитала (инвестиций) для создания объекта недвижимости. В общем слу-

чае прибыль предпринимателя следует определить как процент на капитал, используемый 

предпринимателем для получения прибыли. 

Принцип замещения - означает, что при наличии определенного количества одно-

родных (по полезности или доходности) объектов недвижимости самым высоким спросом 

будут пользоваться объекты с наименьшей ценой. 

Принцип лучшего и наиболее эффективного использования - такое использова-

ние недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

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

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.  

Принцип ожидания - определяется тем, какой доход (с учетом величины и сроков 

получения) или выгоды и удобства от использования объекта недвижимости, включая выруч-

ку от последующей перепродажи, ожидает получить потенциальный собственник. 
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Принцип полезности - означает, что чем больше объект недвижимости способен 

удовлетворить потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методо-

логией. Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позво-

ляющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Правила профессиональной этики оценщика - этические нормы поведения оцен-

щиков при осуществлении оценочной деятельности, взаимодействии с заказчиками, другими 

оценщиками, саморегулируемыми организациями оценщиков, со средствами массовой ин-

формации, а также с юридическими лицами, соответствующими условиям, установленным 

статьей 15.1 Федерального закона от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, 

ст. 3813; 2014, N 30, ст. 4226)  

Рынок недвижимости  - совокупность сделок с недвижимостью, потока информа-

ции, касающейся таких сделок, а также операций по развитию управления и финансирова-

нию недвижимости в условиях господства рыночных отношений. 

Рыночная стоимость - понимается наиболее вероятная цена, по которой данный 

объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-

роны 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 обя-

зана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интере-

сах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, ти-

пичной для аналогичных объектов оценки; 

(в ред. Федерального закона от 14.11.2002 N 143-ФЗ) 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и при-

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

было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Сводный сметный расчет - официальный документ, составляемый на основе объ-

ектных сметных расчетов, объектных смет, сметных расчетов на отдельные виды затрат для 

определения стоимости строительства зданий, сооружений, предприятий. 

Собственность - движимое или недвижимое имущество, которое принадлежит фи-

зическому или юридическому лицу на праве собственности. 

Спрос - количество продукта, которое потребители готовы и в состоянии купить по 

некоторой цене из возможных в течении определенного периода 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

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

Срок физической жизни - Полный срок существования объекта недвижимости. 

Срок экономической жизни объекта - временной период с момента создания объ-

екта до момента, пока его использование является экономически целесообразным. Может как 

совпадать со сроком жизни, так и быть меньше него.  

Стоимость воспроизводства (восстановительная стоимость) - затраты на строи-

тельство точной копии оцениваемого объекта недвижимости из тех же материалов, по тому 

же проекту, технологиям и стандартам, рассчитанные в ценах на дату оценки. 

Устаревание функциональное - уменьшение стоимости объекта из-за его несоот-

ветствия современным рыночным требованиям, которое выражается в повышении капиталь-

ных затрат и операционных издержек. 

Устаревание экономическое (внешнее) - уменьшение стоимости в результате воз-

действия неблагоприятных внешних факторов, таких как низкий сравнительный спрос на не-
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движимость, отраслевая переориентация, сложности с транспортировкой, чрезмерное госу-

дарственное регулирование и т.п. 

Экономическая жизнь - период, в течение которого улучшения земельного участка 

приносят вклад в стоимость объекта недвижимости. 

Эффективный возраст объекта недвижимости - разница между полным сроком 

экономической жизни объекта недвижимости и его оставшимся сроком экономической жиз-

ни. Время, которым оценивается продолжительность жизни объекта, в зависимости от его 

физического состояния, оборудования, дизайна, экономических факторов, влияющих на его 

стоимость. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки - стоимость объекта оценки, рас-

считанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Профессиональное суждение оценщика – суждение относительно стоимости 

объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации и проведенных 

расчетов, с учетом допущений. 

9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ 

ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

 

9.1 АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 

ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК 

ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 
(Источник: Перспективы рынка в 2019 году: в ожидании тектонического сдвигаhttps://www.finam.ru/analysis/forecasts/perspektivy-rynka-v-

2018-godu-v-ozhidanii-tektonicheskogo-sdviga-20171212-172244/; Внутренняя и внешняя политика Путина 

http://fb.ru/article/319674/vnutrennyaya-i-vneshnyaya-politika-putina.) 

 

    Анализ влияния общей политической обстановки Состояние и поведение рынка 

имущества как в целом по стране, так и регионального, прямо зависят от уровня и перспек-

тив экономического развития страны, от положения и роли страны в мировой экономике, от 

уровня и перспективы региональной экономики.  

 Важнейшими условиями развития и основными критериями состояния националь-

ной экономики являются: - прочность государства и политической системы страны, - ста-

бильность законодательства и направленность его на защиту безопасности граждан, социаль-

ную защиту и защиту экономических интересов и права собственности, -развитая экономи-

ческая инфраструктура (доступные финансовые, трудовые, энергетические и сырьевые ре-

сурсы, стимулирующее налогообложение, свободная и справедливая конкуренция, обеспечи-

вающие развитие деловых отношений и эффективного производства). Внешнеполитические 

факторы, влияющие на экономику России. По мнению аналитиков, мир до сих пор испыты-

вает последствия развала советской сверхдержавы, сопровождаемого постепенным измене-

нием послевоенного (Ялтинского) мира, формированием нового paxAmericana (чтобы там 

пока не говорили о многополярном мире), экспансией Европейского союза и нарастанием в 

связи с этим противоречий между различными геополитическими, экономическими и этни-

ческими центрами.  

За последние 25 лет резко увеличилось количество локальных и региональных горя-

чих точек, охвативших бывшие территории СССР и Югославии, Сомали, Афганистан, Ирак, 

Ливию, Сирию, Йемен и некоторые другие страны Африки и Азии. А события на Украине, по 

мнению многих наблюдателей, еще больше обострили данную ситуацию. В 2019 году инве-

сторам следует обратить внимание на следующие внешнеполитические риски:  

1. Сохранится противостояние между Россией, с одной стороны, и США-ЕС, с дру-

гой стороны, что приведёт к сохранению санкций в отношении России в течение 2019 года. 

Кардинальное улучшение отношений, которое бы способствовало смягчению геополитиче-

ских рисков и улучшению инвестиционного климата в России, вряд ли произойдёт. Более то-



 

45 

 

го, учитывая напряжённое соперничество США и России на постсоветском пространстве, 

вполне возможно ухудшение ситуации.  

2. Внутренние политические и экономические противоречия в США и ЕС, ярко про-

явившиеся после победы Трампа на выборах в США и принятия решения о выходе Велико-

британии из состава ЕС, сохранятся. Следует обратить внимание на ход переговоров между 

Европейским союзом и Великобританией, в которых наметился некоторый прогресс, и разно-

гласия между некоторыми восточными членами блока (Венгрия, Польша, Словакия, Чехия), с 

одной стороны, и руководством ЕС, с другой.  

3. Ядерные испытания и пуски баллистических ракет в КНДР и ответная реакция 

США привели к резкому обострению ситуации на Корейском полуострове. По мнению ана-

литиков, в случае неадекватного поведения одной из сторон вполне вероятен военный кон-

фликт, который может привести к использованию ядерного оружия со всеми вытекающими 

отсюда последствиями для мировой экономики и политического устройства мира. 

 4. Существует также угроза резкого обострения отношений между Россией и Украи-

ной в связи с тем, что руководство Украины прямо заявило, что будет добиваться возвраще-

ния Донбасса и Крыма. 

 Внутриполитическая ситуация в России остается достаточно стабильной. Возмож-

ный рост внутриполитических рисков связан не столько с действиями внесистемной оппози-

ции, сколько с действиями или бездействием самой власти. Опросы показывают определен-

ное недовольство части населения состоянием дел внутри страны (в частности, положением 

в здравоохранении, социальном обеспечении, экономике, падением реальных доходов насе-

ления). Несмотря на полную поддержку В. Путина во внешней политике, на настроения 

населения могут влиять слабый экономический рост и проблемы с коррупцией. Несмотря на 

положительное развитие внутренней политики страны, все же президенту не удается побо-

роть и полностью искоренить коррупцию.  

В 2007 году было возбужденно где-то около тысячи уголовных дел из-за взяток чи-

новников. На конец 2017 г. – начало 2018 г. коррупция в системе госзакупок составляет около 

300 млн. рублей, это 10 % от общего объема взяток. Несмотря на все это, в законодательстве 

до сих пор нет статьи о противодействии коррупции. Более того, в законах РФ даже отсут-

ствует само определение коррупции.  

Выводы и прогнозы: Для выхода из кризиса необходимо, прежде всего, опираться на 

внутренние источники накопления (сбережения населения, накопленная прибыль предприя-

тий, кредитная эмиссия коммерческих банков с целью финансирования реального сектора) и 

перейти к целевым экономическим программам с целью восстановления производственного 

потенциала и создания новых точек экономического роста. Грамотная умеренно-жесткая по-

литика центрального банка привела к резкому снижению инфляции. Этому способствовало 

также сильное укрепление рубля, значительное падение реальных доходов населения в 2014-

2016гг. и изменение потребительского поведения населения по сравнению с девяностыми го-

дами (в т.ч., и из-за того, что произошла смена поколений). В 2019 году эксперты не предре-

кают больших потрясений на рынке, впрочем, так же, как и существенных улучшений. Оп-

тимальным вариантом может быть только стабильность с нулевой динамикой основных ин-

дикаторов, а возврат к «докризисным» показателям в ближайшие годы однозначно невозмо-

жен.  

СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ РОССИИ 

ЯНВАРЬ-МАЙ 2019 ГОДА 

( http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-05-2019.pdf) 
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Таблица-12 

 

 
 

 
Производство ВВП. В соответствии с Регламентом разработки и публикации дан-

ных по ВВП осуществлена первая оценка ВВП за I квартал 2019 года. Объем ВВП России за I 

квартал 2019 г. составил в текущих ценах 24487,1 млрд рублей. Индекс его физического объ-

ема относительно I квартала 2018 г. составил 100,5%. Индекс-дефлятор ВВП за I квартал 

2019 г. по отношению к ценам I квартала 2018 г. составил 108,5%. 
Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в 

мае 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 99,7%, в 

январе-мае 2019 г. - 101,1%. 
Индекс промышленного производства в мае 2019 г. по сравнению с соответству-

ющим периодом предыдущего года составил 100,9%, в январе-мае 2019 г. - 102,4%. 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 

мае 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 102,8%, 

в январе-мае 2019 г. - 104,3%. 
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Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 

мае 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 99,0%, в 

январе-мае 2019 г. - 101,6%. 
Производство пищевых продуктов. Индекс производства пищевых продуктов в мае 

2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 101,1%, в 

январе-мае 2019 г. - 104,5%. 

Производство кокса и нефтепродуктов. Индекс производства кокса и нефтепродук-

тов в мае 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 

95,7%, в январе-мае 2019 г. - 101,2%. 

Производство химических веществ и химических продуктов. Индекс производ-

ства химических веществ и химических продуктов в мае 2019 г. по сравнению с соответ-

ствующим периодом предыдущего года составил 101,0%, в январе-мае 2019 г. - 102,8%. 

Производство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицин-

ских целях. Индекс производства лекарственных средств и материалов, применяемых в ме-

дицинских целях, в мае 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего го-

да составил 96,1%, в январе-мае 2019 г. - 116,3%. 
Производство прочей неметаллической минеральной продукции. Индекс произ-

водства прочей неметаллической минеральной продукции в мае 2019 г. по сравнению с соот-

ветствующим периодом предыдущего года составил 105,4%, в январе-мае 2019 г. - 108,2%. 
Производство металлургическое. Индекс производства металлургического в мае 

2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 100,0%, в 

январе-мае 2019 г. - 100,1%. 

Производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования. 
Индекс производства готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования в мае 

2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 96,3%, в ян-

варе-мае 2019 г. - 105,5%. 

Производство компьютеров, электронных и оптических изделий. Индекс произ-

водства компьютеров, электронных и оптических изделий в мае 2019 г. по сравнению с соот-

ветствующим периодом предыдущего года составил 87,8%, в январе-мае 2019 г. - 98,0%. 

Производство электрического оборудования. Индекс производства электрического 

оборудования в мае 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 95,6%, в январе-мае 2019 г. - 95,9%. 

Производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки. 
Индекс производства машин и оборудования, не включенных в другие группировки, в мае 

2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 90,0%, в ян-

варе-мае 2019 г. - 96,5%. 
Производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов. Индекс 

производства автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов в мае 2019 г. по сравне-

нию с соответствующим периодом предыдущего года составил 94,5%, в январе-мае 2019 г. - 

101,9%. 

Производство прочих транспортных средств и оборудования. Индекс производ-

ства прочих транспортных средств и оборудования в мае 2019 г. по сравнению с соответ-

ствующим периодом предыдущего года составил 88,8%, в январе-мае 2019 г. - 80,9%. 

Производство прочих готовых изделий. Индекс производства прочих готовых из-

делий в мае 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 

95,6%, в январе-мае 2019 г. - 100,5%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обеспечение электрической энер-

гией, газом и паром; кондиционирование воздуха" в мае 2019 г. по сравнению с соответ-

ствующим периодом предыдущего года составил 101,8%, в январе-мае 2019 г. - 99,6% 
Строительная деятельность.  
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Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в мае 2019 г. со-

ставил 654,3 млрд рублей, или 100,2% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего 

периода предыдущего года, в январе-мае 2019 г. - 2740,8 млрд рублей, или 100,1%. 

По данным обследования деловой активности строительных организаций, проведен-

ного по состоянию на 10 мая 2019 г., индекс предпринимательской уверенности в строитель-

стве во II квартале 2019 г. составил (-16%). 

Положительное значение индекса предпринимательской уверенности во II квартале 

2019 г. отмечалось в Ставропольском крае, Ленинградской и Тюменской областях. Самое 

низкое значение индекса предпринимательской уверенности (-82%) зафиксировано в Ненец-

ком автономном округе. Основными факторами, сдерживающими деятельность строитель-

ных организаций, являются: "высокий уровень налогов" (на этот фактор указали 41% опро-

шенных руководителей организаций), "высокая стоимость материалов, конструкций, изде-

лий" (30%), "недостаток заказов на работы" (27%), "конкуренция со стороны других фирм" 

(24%). 

ТРАНСПОРТ 

Грузовые перевозки. В январе-мае 2019 г. грузооборот транспорта, по предваритель-

ным данным, составил 2368,8 млрд тонно-километров, в том числе железнодорожного - 

1101,3 млрд, автомобильного - 103,5 млрд, морского - 14,7 млрд, внутреннего водного - 17,3 

млрд, воздушного - 2,8 млрд, трубопроводного - 1129,2 млрд тонно-километров. 

Внешнеторговый оборот России 

По данным Банка России (по методологии платежного баланса), в апреле 2019 г. со-

ставил (в фактически действовавших ценах) 57,6 млрд долларов США (3722,4 млрд рублей), 

в том числе экспорт - 35,7 млрд долларов (2304,0 млрд рублей), импорт - 22,0 млрд долларов 

(1418,4 млрд рублей). Сальдо торгового баланса в апреле 2019 г. сложилось положительное, 

13,7 млрд долларов (в апреле 2018 г. - положительное, 15,0 млрд долларов). 

В апреле 2019 г. внешнеторговый оборот России со странами дальнего зарубежья со-

ставил в текущих ценах 50,2 млрд долларов США (3242,2 млрд рублей) и по сравнению с со-

ответствующим месяцем 2018 г. вырос на 0,5%, с государствами-участниками СНГ - 7,4 млрд 

долларов США (480,2 млрд рублей) и вырос на 6,1%. 

 ДЕМОГРАФИЯ ОРГАНИЗАЦИЙ 

В мае 2019 г. зарегистрировано 22,3 тыс. организаций (в мае 2018 г. - 27,9 тыс.), ко-

личество официально ликвидированных организаций составило 56,1 тыс. (в мае 2018 г. - 42,5 

тыс. организаций). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

49 

 

 
ПОТРЕБИТЕЛЬСКИЕ ЦЕНЫ  
В мае 2019 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен со-

ставил 100,3%, в том числе на продовольственные товары - 100,4%, непродовольственные 

товары - 100,2%, услуги - 100,4%. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вы-

званные сезонными и административными факторами, в мае 2019 г. составил 100,3%, с нача-

ла года - 101,9% (в мае 2018 г. - 100,2%, с начала года - 100,9%). В мае 2019 г. цены на продо-

вольственные товары выросли на 0,4% (в мае 2018 г. - снизились на 0,1%). 

Цены на непродовольственные товары в мае 2019 г. увеличились на 0,2% (в мае 2018 

г. - на 0,9%). 

Цены и тарифы на услуги в мае 2019 г. выросли на 0,4% (в мае 2018 г. - на 0,4%). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в мае 2019 г. относительно 

предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 101,8%, из него в добыче по-

лезных ископаемых - 102,9%, в обрабатывающих производствах - 101,6%, в обеспечении 

электрической энергией, газом и паром; кондиционировании воздуха - 101,2%, в водоснаб-

жении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности по ликвида-

ции загрязнений - 100,0%. 
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В мае 2019 г. сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного 

назначения, по предварительным данным, составил 100,8%, в том числе индекс цен произво-

дителей на строительную продукцию - 100,5%, индекс цен приобретения машин и оборудо-

вания инвестиционного назначения - 101,0%, на прочую продукцию (затраты, услуги) инве-

стиционного назначения - 101,7%. 

Таблица- 13 
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Выводы: Факторов, способных вызвать рост цен на оцениваемую недвижимость, 

на данный момент, не выявлено, в связи с тем, что на фоне незначительного роста выпуска 

товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности (101,1), некоторого увеличе-

ния промышленного производства (102,4), отмечается рост потребительских цен (105,2) 

при снижении реальных располагаемых денежных доходов населения (97,7). 

 

 

9.2 КРАСНОДАРСКИЙ КРАЙ. ГЕОГРАФИЧЕСКОЕ РАСПОЛОЖЕНИЕ  

И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ РАЗВИТИЕ 

 
 Краснодарский край образован 13 сентября 1937 года и входит в состав Южного фе-

дерального округа Российской Федерации. Административный центр Краснодарского края — 

г. Краснодар.  

Краснодарский край граничит на севере и северо-востоке с Ростовской областью, 

на востоке и юго-востоке — со Ставропольским краем и Карачаево-Черкесской Республикой, 

на юге — с Абхазией. С запада, юго-запада и юга край омывается водами Азовского 

и Черного морей. Длина границ составляет 14 540 км, в том числе 800 км проходят по суше, 

740 км — по морю. Самая северная точка отстоит от самой южной точки на 372 км, самая 

западная от самой восточной — на 380 км. 

В крае 38 районов, 15 городов краевого подчинения, 11 городов районного подчине-

ния, 11 внутригородских районов и округов, 21 поселок городского типа, 390 сельских адми-

нистраций, 1719 сельских населенных пунктов. Наиболее крупные города Кубани — Красно-

дар, Сочи, Новороссийск, Армавир, Ейск, Геленджик, Кропоткин. Краснодар — администра-

тивный, экономический, культурный центр края. 

Краснодарский край — третий по численности субъект Российской Федерации: здесь 

проживает 3,5% населения России. 

Население 5229,2 тыс.чел., в том числе городское 2767,7 и сельское 2461,5 тыс.чел. 

Плотность населения 67,34 чел./км2. Расстояние от Краснодара до Москвы – 1539 км. В со-

ставе территории края: сельхозугодия – 64%, леса – 16%, воды – 2%, прочие земли 18%. 

Главная особенность территории заключается в неоднородности ее ландшафта. Это высокие 

горы с огромными лесными массивами, ледниками, реки, текущие по горным ущельям, бес-

крайние степи, пещеры. Северную часть края занимают степи, а южную – высокогорья. 

Наибольшая высота над уровнем моря 3345 м – г. Цахвоа. Наименьшая высота над 

уровнем моря 0 м – коса Ачуевская. Наибольшая протяжённость в меридианом направлении 

– 372 км и в широтном направлении – 380 км. 45-я параллель делит край пополам, проходя 

через город Краснодар. Координаты крайних точек: Северная 46050`с.ш. х. Молчановка Щер-

биновского района, Южная – 43030`с.ш. с. Весёлое Адлерского округа г. Сочи, Западная – 

36034`в.д. коса Тузла Темрюкского района, Восточная – 41044`в.д. х. Зеленчук Отрадненского 

района.  

Самой крупной водной артерией является река Кубань, которая делит край на две ча-

сти: северную - равнинную (2/3 территории) и южную - горную (1/3 территории). Кроме того, 

здесь располагается крупнейшее водохранилище – Краснодарское, которое является водохо-

зяйственной основой рисосеяния и овощеводства в крае.  

На территории Краснодарского края расположен и Кавказский государственный био-

сферный заповедник. Этот научный природный комплекс занимает 263,5 тыс. гектаров и яв-

ляется частью международной сети заповедников биосферы. В заповеднике расположена се-

веро-западная часть горной системы Большого Кавказа, десятки вершин которой поднимают-

ся выше лесного пояса и покрыты вечными снегами.  
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Климат Красно-

дарского края по боль-

шей части умеренно- 

континентальный, а на 

Черноморском побере-

жье (южнее Туапсе) - 

субтропический. Сред-

няя годовая температура 

+10,30С, зимняя –4,10С 

(январь), летняя +21,30С 

(июль). Годовое количе-

ство осадков - от 400 до 

600 мм в равнинной ча-

сти, до 3242 мм и более 

- в горной.  

РЕЛЬЕФ 

Основными 

орографическими еди-

ницами Краснодарского 

края являются равнины 

Западного Предкавказья, 

занимающие север и 

центр края, и горы За-

падного Кавказа, расположенные на юге края. Равнины раскинулись на площади 54 тыс.км2, 

что составляет около 71% всей территории, горы занимают 21 тыс.км2 (21%).  

Равнины подразделяются на: 

Кубано-Приазовскую низменность - расположенную к северу от р.Кубань и к востоку 

от Азовского моря, на площади около 39 тыс.км2,  с высотами 156-150 м, с понижением к 

Азовскому морю до 0 м;  

Прикубанскую наклонную равнину – расположенная вдоль северного подножия гор 

Западного Кавказа, на площади 17,2 тыс.км2, с высотами 100-500 м, с понижением у Таман-

ского полуострова до 10м;  

Ставропольскую возвышенность - занимающую 900 км2 на востоке края, с наиболь-

шими высотами 623 м;  

Грядово-низменный рельеф Таманского полуострова с системой грязевых вулканов, 

число которых оценивается от 27 до 32. Высоты, так называемых гор, достигают 150-164 м, с 

понижением рельефа к 0 м занятыми мелководными лиманами. 

На юге края выделяется западная часть Большого Кавказа, наибольшая длина гор по 

оси от меридиана Анапы до юго-восточной границы края превышает 300 км. Ширина гор 

увеличивается с 40-50 км на крайнем северо-западе до 120-130 км на юго-востоке. Система 

Главного и Передового хребтов – самая высокая горная часть Краснодарского края. Здесь 

насчитывается 60 вершин с высотой 3000 метров,  высшая точка гора Цахвоа (3345 м). Гор-

ные вершины Чугуш, Фишт, Псеашхо, Цахвоа поднимаются выше вечных снегов и несут на 

себе 64 ледника общей площадью 18,8 км2. 

КЛИМАТ 

Для Краснодарского края характерно наличие не только разнообразных природных 

ландшафтов, но и разнообразие климатов. От холодного климата высокогорий к умеренно-

континентальному климату Прикубанской низменности и лесных предгорий до субтропиче-

ского климата Черноморского побережья.  

Территория края в течение года находится под воздействием воздушных масс раз-

личного происхождения. С Атлантики и северо-запада России поступают морские умеренные 

воздушные массы, приносящие облачную погоду и осадки, вызывая зимой потепление и 
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дождь, а летом – понижение температуры и дождь. С востока России и из Средней Азии по-

ступают континентальные умеренные воздушные массы, зимой приносящие холодную ясную 

погоду, летом – жару и сухость.  

Хребты Большого Кавказа защищают Черноморское побережье края от холодных 

ветров, что обусловливает здесь черты субтропического климата. 

Господствующим над территорией края является воздух умеренных широт. 

Наибольшую повторяемость имеет континентальный умеренный воздух в зимние месяцы 

(82%), наименьшую (68%) – летом, а в среднем за год его повторяемость составляет 73%. 

Значительно реже наблюдаются вторжения арктических воздушных масс, наиболее часты 

они осенью и зимой, когда их повторяемость достигает соответственно 6 и 4%. Вторжение 

континентального воздуха обычно происходит летом, когда он приходит с Прикаспийских 

степей и пустынь Средней Азии, вызывая суховеи и засухи. Зимой он не наблюдается совсем. 

Повторяемость морского тропического воздуха в течение всего года составляет всего 6-7%. 

Основу экономического потенциала Краснодарского края составляют агропромыш-

ленный комплекс (один из самых крупных в России), топливно-энергетический комплекс 

(нефтяная, нефтеперерабатывающая,   газовая    и электроэнергетическая      отрасли),      

многопрофильное машиностроение, приборостроение,   химическая   и   легкая   промыш-

ленность,   курортно-рекреационный комплекс, лесное хозяйство, деревообработка и мебель-

ное производство. Также широко развита система транспортных коммуникаций (морские 

порты, аэропорты, сеть автомобильных,   железных дорог и продуктопроводов),  кредитно-

финансовая  система, многочисленные научные, проектно- конструкторские учреждения и 

развивающиеся рыночные структуры. 

СЕЛЬСКОЕ ХОЗЯЙСТВО 

Агропромышленный комплекс края является крупнейшим в России производителем 

и поставщиком сельхозпродукции и сырья с развитой сетью переработки, хранения и торгов-

ли Он в существенной мере определяет экономику края, занятость населения и уровень его 

благосостояния. В сельском хозяйстве трудится почти четверть всех занятых в хозяйстве 

края. 

Общая площадь сельхозугодий в крае 4,7 млн. га, из них около 4 млн. га пашни, 77 

тыс. га садов и 35 тыс. га виноградников. Орошаемых земель в крае около 400 тыс. га. Всего 

в крае возделывается свыше 100 различных видов сельскохозяйственных культур. Россий-

ские объемы производства винограда, чая, цитрусовых сосредоточены в основном на Кубани. 

ПРОМЫШЛЕННОСТЬ 

За последние пять лет в промышленности края произошли заметные сдвиги в отрас-

левой структуре. Наряду с развитием традиционных для местности отраслей промышленно-

сти, базирующихся на местном сырье (пищевой, цементной), в крае практически вновь со-

зданы и развиваются: энергетическая, легкая, химическая и другие отрасли. 

Происходит медленное становление разрушенных хозяйственных связей между 

предприятиями сельского хозяйства и смежными отраслями. Все это вызывает рост цен на 

сырье, технику, материалы. 

Выпуск продукции лесной и деревообрабатывающей промышленности, а также 

строительных материалов, объем которых может служить косвенным показателем, потенци-

альных возможностей нового строительства и реконструкции, также имеет тенденцию роста 

в целом по Краснодарскому краю.  

Краснодарский край занимает серьезные позиции в экономическом пространстве 

Российской Федерации. По объему валового регионального продукта он занимает десятое 

место среди 89 субъектов.  

Объем перевозок воздушным  транспортом  в  крае  представлен авиакомпаниями, с 

помощью которых ежегодно из аэропортов крупных городов края отправляется более одного 

миллиона пассажиров. 
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Край стоит па первом месте в России по протяженности автомобильных дорог с 

твердым покрытием, длина которых 26 тыс. километров, из них 10 тыс. километров - дороги 

общего пользования. 

На морском транспорте  основным  перевозчиком  груза является Новороссийское 

морское пароходство, Геленджикский порт, который является в основном пассажирским пор-

том. 

        ТОРГОВЛЯ   

В   крае   представлена   тремя   формами   собственности: государственной, потреб-

кооперацией, частной. 

 

Таблица 14- ОСНОВНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗ-

ВИТИЯ КРАСНОДАРСКОГО КРАЯ   

(http://economy.krasnodar.ru/macroeconomics/analiz/krasnodar-region-in-figures/) 

Показатели 

5 месяцев 2019 года 5 месяцев 2018 года 

значения 
Темп ро-

ста, 
% 

значения 
Темп ро-

ста, 
% 

Экономический рост 

Рост ВРП (оценка), в % к соответствую-
щему периоду предыдущего года Х 99,41) Х 101,41) 

Индекс промышленного производства,  
в % к соответствующему периоду преды-
дущего года Х  104,2 Х  102,9 

Объем продукции сельского хозяйства,  
млрд. руб. 87,9 102,8 81,9 103,1 

Объем строительных работ, млрд. руб. 77,0 67,6 98,0 94,7 

Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м 1 493,2 122,9 1 215,0 72,9 

Оборот оптовой торговли, млрд. руб. 763,5 94,1 701,6 104,4 

в том числе по организациям оптовой 
торговли, млрд. рублей 673,7 97,9 595,5 102,7 

Оборот розничной торговли, млрд. руб. 529,7 102,3 491,4 102,3 

Оборот общественного питания, млрд. 
руб. 24,9 101,6 23,4 101,5 

Объем платных услуг населению, млрд. 
руб. 201,1 98,0 196,4 101,2 

Инфляция 

Индекс потребительских цен,  в % к со-
ответствующему периоду предыдущего 
года Х 105,3 Х 102,0 

Индекс потребительских цен, 
в % к декабрю предыдущего года Х 102,5 Х 101,4 

Цены производителей промышленных 
товаров, в % к соответствующему перио-
ду предыдущего года Х 105,7 Х 100,7 

Цены производителей промышленных 
товаров, в % к декабрю предыдущего го-
да Х 101,3 Х 102,5 

http://economy.krasnodar.ru/macroeconomics/analiz/krasnodar-region-in-figures/
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Показатели 

5 месяцев 2019 года 5 месяцев 2018 года 

значения 
Темп ро-

ста, 
% 

значения 
Темп ро-

ста, 
% 

Финансы 

Налоговые и неналоговые доходы консо-
лидированного бюджета края,  
млрд. руб. 122,3 110,0 111,1 108,8 

Финансовый результат (прибыль минус 
убыток) деятельности предприятий 2)3),  
млрд. руб. 104,6 190,9 55,9 57,0 

Доля убыточных предприятий 2)3),  % 33,5 Х 33,6 Х 

Уровень жизни населения 4) 

Номинальная начисленная среднемесяч-
ная зарплата, руб. 34 562 107,1 32 271 110,1 

Реальная зарплата, в % к соответствую-
щему периоду предыдущего года Х 101,7 Х 107,9 

Задолженность по заработной плате,  
млн. рублей 38,4 118,0 32,5 76,8 

Уровень зарегистрированной  безработи-
цы,  
в % к численности рабочей силы 0,6 Х 0,5 Х 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

______________________________ 
1) оценка министерства экономики Краснодарского края 
2) по крупным и средним организациям 
3) данные за январь-апрель 
4) в соответствии с распоряжением Правительства РФ от 20 марта 2019г. №469-р показатели номинальных и реальных денежных 

доходов населения разрабатываются с квартальной периодичностью 
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Графическое отражение уровней развития региона на схеме Краснодарского края 

 
Вывод: Экономические показатели Краснодарского края, показывают стабильный 

рост, в связи с чем, предпосылок для негативных тенденций, связанных с рынком, к которо-

му относится объект оценки не выявлено. 

9.3 ЛОКАЛЬНЫЙ АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В МЕСТЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА 

РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

 

  ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ТИМАШЕВСКОГО ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ 

 

Тимашевское городское поселение расположено в центральной части муниципаль-

ного образования Тимашевский район, на правом берегу реки Кирпили и ее притока Кир-

пильцы. 

Административно-территориальные границы поселения проходят по смежеству: 

- на севере – с Брюховецким районом; 

- на юго-западе – с Дербентским сельским поселением; 

- на юго-востоке – с сельским поселением Кубанец; 

- на западе – с Днепровским и Роговским сельскими поселениями; 

- на востоке – с Новокорсунским сельским поселением; 

- на северо-востоке – с Новоленинским сельским поселением. 
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Границы городского поселения установлены на основании Закона Краснодарского 

края от 21.04.2004 № 698-КЗ «Об установлении границ муниципального образования Тима-

шевский район, наделении его статусом муниципального района, образованием в его составе 

муниципальных образований – городского и сельских поселений – и установлении их гра-

ниц». 

Город Тимашевск одновременно является административным центром городского 

поселения и Тимашевского муниципального района; расположен на расстоянии 65 км к севе-

ру от краевого центра города Краснодара. Кроме самого города в состав поселения входит 

еще 1 населенный пункт – поселок Кирпичный. 

Городское поселение отличает выгодное экономико-географическое положение, ко-

торое дополняется пересечением крупных стратегических транспортных путей, соединяю-

щих Краснодарский край с другими регионами. Среди прочих условий (накопленный демо-

графический, производственный, инвестиционный, инфраструктурный потенциалы и др.) это 

создает базис устойчивого положения города, развития его как крупного социально-

экономического центра в регионе. 

Город Тимашевск имеет удобные транспортные связи со всеми населенными пунк-

тами района. 

Через Тимашевский транспортный узел проходят автомобильные дороги территори-

ального значения: 

 Краснодар – Тимашевск – Ейск; 

 Тимашевск – Славянск-на-Кубани – Крымск; 

 Кореновск – Тимашевск; 

 Тимашевск – Приморско-Ахтарск. 

Железнодорожные ветки: 

 Краснодар – Тимашевск-Ейск; 

 Тимашевск – Славянск-на-Кубани; 

 Тимашевск – Приморско-Ахтарск. 

Общая площадь Тимашевского городского поселения составляет 18 730 га в том 

числе, 12 159 га земли сельскохозяйственного назначения, 536 га земли 

промышленности. На балансе города числится 224,5 км дорог общего пользования.  

В состав Тимашевского городского поселения входят 6 микрорайонов: Восточный, 

Южный, Индустриальный, Сахарный завод, Садовод и Заря. Успешно осуществляют свою 

деятельность 6 органов территориальных общественных самоуправлений, включающих в 

себя 40 кварталов. 

Численность населения составляет 53 029 человек, в том числе 39 845 работающего 

населения и 18 377 пенсионеров. 

Тимашевское городское поселение населяют представители более чем 30 

национальностей. 

На территории города расположено: 

- 7 общеобразовательных учреждений, где обучается 6066 учащихся; 

- 17 дошкольных  образовательных учреждений, где воспитывается 3170 детей; 

- 3 центра развития и творчества, где занимаются 3 204 детей; 

- 1 техникум кадровых ресурсов, где обучаются 529 молодых людей; 

- 2 городских парка мемориальный сквер и лесопарк «Юбилейный»; 

- музей семьи Степановых.  

Город Тимашевск, единственный в России город материнской славы, получивший 

свой статус благодаря материнскому подвигу Епистинии Федоровны Степановой, 

положившей на алтарь Родины самое дорогое, что у нее было – жизни своих девятерых 

сыновей. 

Правовым актом территориального планирования муниципального уровня является 

генеральный план. Генеральный план Тимашевского городского поселения Тимашевского 
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района утвержден решением Совета Тимашевского городского поселения Тимашевского рай-

она, согласно которому установлены и утверждены: 

-территориальная организация и планировочная структура территории поселения; 

-функциональное зонирование территории поселения; 

-границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства муни-

ципального уровня. 

На основании генерального плана Тимашевского городского поселения Тимашевского 

района юридически обоснованно осуществляются последующие этапы градостроительной 

деятельности на территории поселения: 

- разработан и утвержден план реализации генерального плана поселения; 

- утверждены правила землепользования и застройки Тимашевского городского посе-

ления Тимашевского района. Согласно правил землепользования и застройки поселения 

установлены градостроительные регламенты; 

- утверждена программа комплексного развития систем коммунальной инфраструкту-

ры муниципального образования Тимашевского городского поселения Тимашевского района 

до 2032 года с выделением 1-ой очереди строительства – 10 лет до 2022 г., 2-ой очереди – с 

2023г. до 2032г. и на перспективу до 2041 года; 

-муниципальным образованием разрабатывается и утверждается градостроительная 

документация для строительства и реконструкции линейных объектов; 

-для осуществления строительства на территории поселения муниципальным образо-

ванием подготавливаются и утверждаются градостроительные планы земельных участков. 

Автомобильные дороги имеют стратегическое значение для Тимашевского городского 

поселения. Они связывают территорию поселения, обеспечивают жизнедеятельность 

населенного пункта и во многом определяют возможности развития экономики поселения. 

Сеть автомобильных дорог обеспечивает мобильность населения и доступ к материальным 

ресурсам, а также позволяет расширить производственные возможности за счет снижения 

транспортных издержек и затрат времени на перевозки. 

Значение автомобильных дорог постоянно растет в связи с изменением образа жизни 

людей, превращением автомобиля в необходимое средство передвижения, со значительным 

повышением спроса на автомобильные перевозки в условиях роста промышленного и 

сельскохозяйственного производства, увеличения объемов строительства и торговли и 

развития сферы услуг. 

В настоящее время протяженность автомобильных дорог общего пользования 

Тимашевского городского  поселения составляет 225 км. 

При прогнозируемых темпах социально-экономического развития спрос на грузовые 

перевозки автомобильным транспортом к 2032 году увеличится. Объем перевозок 

пассажиров автобусами и легковыми автомобилями к 2032 году также увеличится на 12 

процентов. 

Транспортная инфраструктура – система коммуникаций и объектов 

сельского, внешнего пассажирского и грузового транспорта, включающая 
улично-дорожную сеть, линии и сооружения внеуличного транспорта, 

объекты обслуживания пассажиров, объекты обработки грузов, объекты 
постоянного и временного хранения и технического обслуживания 
транспортных средств. Уровень развития транспортной сферы в сильной степени опре-

деляется общим состоянием экономики отдельных территориальных образований, инвести-

ционной и социальной политикой государственных структур и другими факторами. В числе 

последних, важная роль принадлежит особенностям географического положения поселения. 

Транспортная инфраструктура Тимашевского городского поселения является состав-

ляющей инфраструктуры Тимашевского района Краснодарского края. 

Ближайшая железнодорожная станция для перевозки грузов и пассажиров находится в 

г. Тимашевске.  

http://official.academic.ru/23018/%D0%A1%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC%D0%B0
http://official.academic.ru/23891/%D0%A1%D0%BE%D0%BE%D1%80%D1%83%D0%B6%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F


 

59 

 

 Внешние транспортно-экономические связи Тимашевского городского поселения с 

другими регионами осуществляются транспорта: автомобильным, железнодорожным. 

Воздушные перевозки из поселения не осуществляются. 

Водный транспорт на территории поселения не развит в связи с отсутствием судоход-

ных рек. 

Развитие экономики поселения во многом определяется эффективностью функциони-

рования автомобильного и железнодорожного транспортов, которая зависит от уровня разви-

тия и состояния сети автомобильных и железнодорожных дорог в границах поселения. 

Основными улица движения автомобильного транспорта города Тимашевска являются 

ул. Красная, Братская, 50-лет Октября, Пролетарская и т.д., т.е. те улицы по которым осу-

ществляется подъезд к социальным и производственным объектам, осуществляемым легко-

вым и грузовым автотранспортом. На данных участках дорог интенсивность движения пото-

ков транспортных средств составляет от 500 до 1000 ед./сутки. 

На остальных автомобильных дорогах поселения интенсивность движения потоков 

транспортных средств составляет менее 100 ед./сут. 

Скорость движения на дорогах поселения составляет 60-40 км/час. 

Улично-дорожная сеть Тимашевского городского поселения не перегружена авто-

транспортом, отсутствуют заторы, нет затруднений с парковками, что не приводит к увеличе-

нию выбросов, загрязняющих атмосферу поселения. Помимо химического загрязнения атмо-

сферного воздуха для транспорта характерны и другие виды негативного воздействия на сре-

ду обитания человека. Так, большинство выбросов токсических веществ сосредоточиваются 

на поверхности почвы, где происходит их постепенное депонирование, что ведет к измене-

нию химических и физико-химических свойств субстрата.  

Развитие экономики поселения во многом определяется эффективностью функциони-

рования автомобильного транспорта, которая зависит от уровня развития и состояния сети 

автомобильных дорог в границах поселения.  

Недостаточный уровень развития дорожной сети приводит к значительным потерям 

экономики и населения поселения, является одним из наиболее существенных ограничений 

темпов роста социально-экономического развития поселения, поэтому совершенствование 

сети автомобильных дорог общего пользования в границах поселения имеет важное значение 

для поселения. 

Это в будущем позволит обеспечить приток трудовых ресурсов, развитие производ-

ства, а это в свою очередь приведет к экономическому росту поселения. 

Наиболее важной проблемой развития сети автомобильных дорог поселения являются 

автомобильные дороги общего пользования. В настоящее время автомобильные дороги об-

щего пользования в границах поселения оставляют желать лучшего. 

Автомобильные дороги подвержены влиянию природной окружающей среды, хозяй-

ственной деятельности человека и постоянному воздействию транспортных средств, в ре-

зультате чего меняется технико-эксплуатационное состояние дорог.  

Несоответствие уровня развития автомобильных дорог уровню автомобилизации при-

водит к существенному росту расходов, снижению скорости движения, повышению уровня 

аварийности. 

Протяженность автомобильных дорог общего пользования местного значения в Ти-

машевском городском поселении составляет 225 км, в том числе с твердым покрытием 150 

км. 
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Итоги социально-экономического развития муниципального образования  

Тимашевский район за январь-май 2019 года 

 

Социально-экономическая ситуация в Тимашевском районе характеризуется следую-

щими показателями (таблица прилагается, см. по отраслям). 

 

Промышленное производство 

 В промышленном комплексе осуществляют свою деятельность 23 крупных и средних, 48 

малых предприятий.  

 Объем отгруженных товаров обрабатывающих производств по крупным и средним 

организациям за январь-май 2019 года составил более 17 млрд. руб., что больше на 1,1 млрд. 

руб. или на 7,2 % аналогичного периода прошлого года.  

В отрасли по производству пищевых продуктов объем отгруженных товаров за ян-

варь-май 2019 года составил 10,7 млрд. руб., что больше на 765,5 млн. руб. или на 7,7 %. 

Из семи подотраслей пищевой промышленности  в 4 наблюдается снижение объема 

отгруженных товаров: 

- переработка и консервирование мяса и мясной пищевой продукции             на 719,1 

тыс. руб. или на 13,2 %, за счет снижение объемов в натуральном выражении на 37,3 тонн 

или на 79,2 %. Проиводством мяса КРС занимаются два обособленных с/х подразделения 

предприятий.   

С марта 2019 года произведено полуфабрикатов 6,4 тонн, изделий мясных – 9 тонн; 

переработано 5,4 тонн овощей для кратковременного хранения.  

- переработка и консервирование фруктов и овощей на 258,6 млн. руб. или     на 57,6 

%, реализация остатков продукции 2018 года; 

- производство молочной продукции - на 1 % или на 26,3 млн. руб., в связи с умень-

шением спроса на продукцию наблюдается снижение объемов в натуральном выражении по 

производству молочной продукции на 8,6 тыс тонн или               на 16 %. Однако наблюдает-
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ся рост в натуральном выражении производства масла сливочного на 149,5 тонн или в 3,6 

раз, сыров и сырных продуктов на 429,6 тонн или на 22,9 %;  

- производство хлебобулочных и мучных кондитерских изделий -  на 7,7 % или на 

42,2 млн. руб., снижение объема производства продукции в натуральном выражении на 276 

тонн или на 10,2 %. Предприятия поставляют в торговую сеть свою продукцию по заявкам, в 

целом рынок достаточно насыщен хлебобулочными изделиями в очень широком ассорти-

менте, уровень конкуренции довольно высокий со стороны малого бизнеса. 

Снижение объема отгруженных товаров наблюдается в 4 подотраслях промышленно-

го производства: 

- полиграфическая деятельность - на 2,1 млн. руб. или на 66,4 %. В данном направле-

нии осуществляет деятельность одно предприятие, которое работает в пределах, поступив-

ших заказов; 

- производство прочей неметаллической минеральной продукции – на 880,8 тыс. руб. 

или на 78,2 %, в связи с осуществлением ямочного ремонта дорожного покрытия; 

- производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования – на 

82,1 млн. руб. или на 7,1 %. Данное снижение связано с тем, что предприятие проводит ре-

монтные работы на территории завода. За счет приобретения и установки нового оборудова-

ния наблюдается рост производства консервных банок на 80,4 млн. штук, крышек – на 127,9 

млн.штук или в 2 и 2,1 раза больше аналогичного периода 2018 года соответственно.  

- ремонт и техническое обслуживание прочих транспортных средств и оборудования - 

на 3,9 % или на 20,6 млн.руб. 

Снижение также наблюдается в отрасли «обеспечение электрической энергией, газом и 

паром; кондиционирование воздуха» объем в денежном выражении составил 119,4 млн. руб., 

снижение по сравнению с аналогичным периодом 2018 года на 21,1 % или на 31,8 млн. руб., 

в связи с тем, что с января 2019 года предприятие не предоставляет статистическую инфор-

мацию по распределению природного, сухого газа по газораспределительным сетям; 

Рост объема отгруженной продукции наблюдается в следующих подотраслях: 

- производство мукомольной и крупяной промышленности – на 27,5 % или на 3,2 млн. 

руб., предприятие реализовывает остатки муки прошлого года; 

- производство прочих пищевых продуктов – на 12,4 % или 727 млн. руб., в т.ч. по 

производству сахара - реализованы остатки продукции 2018 года на сумму 227,2 млн. руб.; 

по производству шоколада и сахаристых кондитерских изделий - на 28,4 % или на 14,2 млн. 

руб., однако в натуральном выражении наблюдается снижение объемов производства конди-

терских изделий на 1,6 тыс. тонн или              на 21 % (в связи с внедрением бережливых тех-

нологий предприятие исключает затратные виды  продукции); по производству кофе на 301,7 

млн. руб. или на 5,2 %, в натуральном выражении наблюдается рост объемов на 1,5 тыс. тонн 

или             на 10,8 % (предприятие работает в пределах заказа); по производству детского 

питания на 1,1 тыс. тонн или в 4,9 раз, в денежном выражении – на 180,2 млн. руб. или в 3,8 

раз (установлены две новые фасовочные линии для производства детского йогурта, творога и 

ароматизированных коктейлей под брендами «Чудо детки», «Агуша» и «Агуша Я Сам»; 

- производство готовых кормов для животных – на 363,1 млн. руб. или в 2 раза. В 

натуральном выражении произведено 33,7 тыс. тонн продукции, что больше на 12,7 тыс. 

тонн или на 60,8 % соответствующего периода прошлого года. 

- «производство бумаги и бумажных изделий» на 5,9 % или на 143,8 млн. руб. В дан-

ной отрасли осуществляют деятельность два предприятия, работающих в пределах заказа. 

В связи с уменьшением спроса на продукцию у предприятия наблюдается снижение в 

сравнении с январем-маем 2018 года по следующим видам: 

- производство «картона, гофрированного в рулонах или листах» на 3025,7 тыс. кв.м. 

или на 12,2 %;  

- производство «ящики и коробки из гофрированной бумаги или гофрированного кар-

тона» на 15,3 % или на 2,3 тыс. тонн. 
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Производство «ящиков и коробок складывающихся из негофрированного картона» в 

натуральном выражении составило 10,4 тыс. тонн, что на 305 тонн или на 3 % больше анало-

гичного периода прошлого года; 

- «производство химических веществ и химических продуктов на 30,8 % или на 153,2 

млн. руб., предприятие реализовывает остатки продукции.  

Снижение объема в натуральном выражении по производству «желатина техническо-

го» на 38,2 % или на 3 тыс. тонн. 

- «производство резиновых и пластмассовых изделий» на 13,8 % или               на 180,9 

млн. руб., рост объема отгруженной продукции в натуральном выражении на 7,6 % или на 

302 тонн. Предприятие работает в пределах заказа.  

- водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятель-

ность по ликвидации загрязнений - объем в денежном выражении составил 487,8 млн. руб., 

что выше уровня аналогичного периода 2018 года на 17,5 % или на 72,7 млн. руб. В данной 

отрасли осуществляют деятельность 10 предприятий. 

 

Сельское хозяйство 

Объем отгруженной продукции собственного производства сельскохозяйственных 

предприятий в действующих ценах за январь-май 2019 года составил 1,5 млрд. руб., что 

меньше аналогичного периода 2018 года на 4,4 % или на 71,9 млн. руб. 

Посевная площадь зерновых и зернобобовых культур составила 39,1 тыс. га, что 

меньше уровня предшествующего года на 0,5 тыс. га или на 1,3 %., в связи с выводом земель 

из категории сельскохозяйственного назначения в категорию земли промышленности, энер-

гетики, транспорта (строительство ж/д путей, автомобильной дороги и электропередач) сни-

зилась посевная площадь пашни. 

В отрасли животноводства хозяйствами района получено молока 14,3 тыс. тонн, что 

меньше на 518,1 тонн или на 3,5 % аналогичного периода прошлого года, в связи с уменьше-

нием среднего удоя молока от одной коровы на 12 кг или на 0,4 %, а также выбраковкой низ-

коудойных корок на 162 головы.  

Поголовье КРС в хозяйствах района уменьшилось на 284 головы или           на 2,5 % и 

составляет 11074 головы, из них коров 4690 голов, в связи с реализацией откормочного по-

головья и в последующие месяцы будет восстановлено за счет приплода молодняка. 

Скот и птица на убой в живом весе составляет 808,1 тонн, что меньше          на 0,8 

тонн или составляет 99,9 %. Возрос среднесуточный привес КРС на 49 гр. или на 6,4 % и до-

стиг 812 гр. 

Поголовье птицы увеличилось на 28,8 тыс. голов или на 10,6 % и составило 300,9 тыс. 

голов. 

Средняя яйценоскость курицы-несушки возросла на 9 яиц или на 9,7 % и составила 

102 шт.   

Яиц произведено 12,3 тыс. штук, что больше соответствующего уровня прошлого го-

да на 4,5 тыс. штук или на 57,9 %, за счет повышения продуктивности маточного стада и 

увеличения поголовья кур-несушек на 10,6 %. 

 

Строительство 

В строительном комплексе осуществляют свою деятельность 1 крупное, 2 средних, 21 

малое предприятие.  

Объем строительных работ за январь-май 2019 года, выполненных по договорам 

строительного подряда крупными организациями, составил 27,4 млн. рублей, что выше на 

4,4 млн. руб. или 19,5 %, за счет увеличения объема строительных работ - проводится строи-

тельство двухпутной электрифицированной железнодорожной линии на участке Козырьки-

Гречаная со строительством новой станции «Кирпили».  
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Индивидуальными застройщиками введено в эксплуатацию 5 тыс.кв.м. жилья, что 

ниже на 36,5 % уровня аналогичного периода 2018 года. Снижение вызвано ростом цен на 

стройматериалы, избытком рынка вторичным жильем. 

В январе 2019 года вводились в эксплуатацию следующие объекты: 

- фельдшерско-акушерский пункт в Новокорсунском сельском поселении, х. Красно-

армейский, ул. 17 Партсъезда, 23 Б, площадью 84,6 м2; 

- фельдшерско-акушерский пункт в Незаймановском сельском поселении, х. Стрин-

ский, ул. Красная, 81 Б, площадью 84,6 м2;  

- цех по производству животноводческих препаратов, г. Тимашевск, ул. Выборная, 68, 

площадью 1256,79 м2. 

В феврале 2019 года вводились в эксплуатацию следующие объекты: 

- административное здание, г. Тимашевск, ул. Транспортная, 29 а, площадью 202,7 м2; 

- административное здание, Медведовское сельское поселение, в границах СПК кол-

хоз Россия, секция 10, контур 2702, 2902, площадью 274,3 м2. 

В марте 2019 года вводились в эксплуатацию следующие объекты: 

- газопровод низкого давления протяженностью 835 м, ст. Медведовская, хут. Боль-

шевик, ул. Дальная, 4 г; 

- котельная площадью 44 м2, г. Тимашевск, ул. Гибридная, 2 Н/1; 

- кабельная линия 10 кВт, г. Тимашевск, ул. Гибридная, 2 а; 

- газопровод высокого давления, г. Тимашевск, ул. Гибридная, 2/г. 

В апреле 2019 года вводились в эксплуатацию следующие объекты: 

- служебно-бытовое здание, х. Беднягина, ул. Южная, 11, площадью 84,7 м2; 

- котельная, площадью 369,6 м2, г. Тимашевск, ул. Колхозная, 1/2. 

В мае 2019 года вводились в эксплуатацию следующие объекты: 

- склад, х. Незамановский, цл. Северная, 64 а, площадью 363 м2; 

- нежилое здание, г. Тимашевск, ул. Гибридная, 7 Б, площадью 1292,6 м2. 

 

Транспорт 

Автомобильным транспортом крупных и средних организаций всех отраслей эконо-

мики Тимашевского района за отчетный период перевезено 146,1 тыс. тонн грузов, что на 

20,1 % меньше соответствующего периода прошлого года. Грузооборот составил 11,9 млн/т-

км, что на 3,9 % больше уровня прошлого года.  

За отчетный период перевезено 1,5 млн. человек. Пассажирооборот автомобильного 

транспорта за январь-май 2019 года составил 15 млн. пасс-км, что          на 2,2 % меньше 

уровня прошлого года. 

Объем услуг транспорта за январь-май 2019 года составил 204,8 млн. руб, что на 20,5 

% меньше уровня прошлого года. Снижение показателей идет по предприятию, которое яв-

ляется структурным подразделением с головным офисом в г. Краснодаре, сведения по от-

грузке перераспределяются с регионального уровня. 

Транспортный комплекс Тимашевского района включает в себя автомобильный, же-

лезнодорожный транспорт и организации, оказывающие диспетчерские услуги по пассажир-

ским перевозкам. 

Автомобильный транспорт представлен малыми предприятиями и индивидуальными 

предпринимателями, которые осуществляют грузовые и пассажирские перевозки. Кроме то-

го, грузовые перевозки осуществляет ведомственный транспорт организаций хозяйственного 

комплекса района.  

В муниципальном образовании Тимашевский район действует 15 маршрутов транс-

порта общего пользования, в том числе 7 городских маршрутов и 10 пригородного сообще-

ния, общей протяженностью 622 км (в том числе в Тимашевском городском поселении – 149 

км), расположен 1 автовокзал, с которого происходят отправления автобусов междугородне-

го и пригородного значения. 
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Перевозку пассажиров осуществляет 87 единиц транспортного парка, которые при-

надлежат трём индивидуальным предпринимателям. В настоящее время весь транспорт, за-

действованный на пассажирских перевозках, оборудован системой спутниковой навигации 

ГЛОНАСС и ГЛОНАСС/GPS. 

 

Гостиничное хозяйство 

В гостиничном хозяйстве к разряду крупных и средних организаций относится гости-

ница (20 номеров на 29 койко-мест).  

Объем услуг за отчетный период составил 2314 тыс. рублей и увеличился на 1187 тыс. 

рублей по сравнению с аналогичным периодом 2018 года за счет увеличения количества ав-

тотуристов следующих через Тимашевский район к курортам Краснодарского края и на 

Крымский полуостров. 

 

Потребительский рынок 

Товарооборот розничной торговли за январь - май 2019 года по крупным и средним 

предприятиям составил 2737,2 млн. руб., что выше показателя аналогичного периода про-

шлого года на 13,8 % в действующих ценах.  

Сфера розничной торговли составляет 1233 предприятий торговли. В 2019 году от-

крылись следующие магазины: «Курага» по ул. Интернациональной, «Пятерочка», «Магнит» 

по ул. 50 лет Октября в г. Тимашевске. 

Оборот оптовой торговли организаций всех видов деятельности за январь-май 2019 

года составил 3203,6 млн. руб., т.е. 87,9 % в сопоставимых ценах к показателю аналогичного 

периода прошлого года.  

Сфера объектов общественного питания на потребительском рынке района представ-

лена 107 предприятиями общедоступной сети предприятий общественного питания на 4730 

посадочных мест. Обеспеченность населения посадочными местами в общедоступной сети 

составляет 43 посадочных места на 1000 жителей.  

Оборот общественного питания по крупным и средним предприятиям за январь-май 

2019 года составил 29,3 млн. руб., что выше показателя аналогичного периода прошлого года 

на 36,1 % в действующих ценах.  

Объем платных услуг, оказываемых населению, составил 230,8 млн. рублей и умень-

шился на 1224,8 млн. по сравнению с аналогичным периодом прошлого года. Это связано с 

тем, что объём платных услуг населению приведен без учета жилищных услуг, оказанных 

ТСЖ, ТСН, ЖК и ЖСК. 

Сальдированный финансовый результат деятельности крупных и средних пред-

приятий по состоянию на 1 мая 2019 года составил 701 млн. руб. прибыли, что ниже соответ-

ствующего периода 2018 года на 818 млн. руб. или на               53,9 %. 

Прибыль прибыльных организаций составила 889,7 млн. руб. и снизилась   на 725,5 

млн. руб. или на 44,9 %.  

Убытки 10 неэффективных собственников составили 188,7 млн. руб. и возросли на 92,5 

млн. руб. 

Социальное развитие, уровень жизни населения 

Среднемесячная заработная плата работников на крупных и средних предприятиях 

района по данным Краснодарстата по состоянию на 01.05.2019 составила 35530 руб., что 

выше аналогичного периода 2018 года на 4 % или на 1411 руб. 

Наибольшие темпы роста заработной платы сложились в отраслях: «строительство» -

123,8 %,  «страхование» - 123 %, «производство готовых металлических изделий, кроме ма-

шин и оборудования» - 116 %, «сельское хозяйство» - 112 %. 

Снижение темпов роста заработной платы наблюдается в отраслях: «обработка метал-

лов и нанесение покрытий на металлы» - 86,9 %, «торговля оптовая» - 94,9 %, «деятельность 

сухопутного и трубопроводного транспорта» - 97,1 %. 
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Среднесписочная численность работников крупных и средних предприятий района по 

состоянию на 01.05.2019 составила 19,7 тыс. человек, что на уровне аналогичного периода 

2018 года. 

По сведениям, представленным ОГС по Тимашевскому району, по состоянию на 

01.06.2019 задолженность по заработной плате на крупных и средних предприятиях района 

отсутствует. 

Ситуация на рынке труда 

За период с начала 2019 года за предоставлением государственных услуг обратились 

1652 человека, что ниже аналогичного периода 2018 года на 240 человек. При содействии 

службы занятости с начала года трудоустроено 1310 граждан, что составляет 79,2 % от числа 

обратившихся (в 2018 году трудоустроено 1297 граждан, что составило 68,5 %).    

Количество первичных обращений граждан в центр занятости населения Тимашевско-

го района составило 1106 человек, что выше аналогичного периода 2018 года на 445 человек. 

Из граждан, которые первично обратились в центр занятости населения, численность трудо-

устроенных составила 664 человека, что составляет 60 % от количества первичных обраще-

ний (в 2018 году – 297 трудоустроенных граждан, что составило 45 %). 

На 1 июня 2019 г. уровень регистрируемой безработицы составил 0,5 % от численно-

сти экономически активного населения при численности зарегистрированных безработных 

на 01.06.2019 – 265 человек, что на 8 человек больше 2018 года (в 2018 году количество без-

работных составляло 257 человек).  

В настоящее время, размер пособий по безработицы, а также размер пособий гражда-

нам предпенсионного возраста значительно увеличился, в связи с этим лица, испытывающие 

трудности с работой, активнее становятся на учет в Центр занятости населения. 

Для трудоустройства безработных граждан работодателями района с начала 2019 года 

заявлено 3028 вакансий, 114 граждан приняли участие в общественных оплачиваемых рабо-

тах, 75 граждан направлены на курсовое обучение. 

В Тимашевском районе действует передвижной компьютеризированный мобильный 

центр, который принимает участие в ярмарках вакансий и оказывает услуги профориентации 

безработным гражданам, учащимся школ, предувольнительные консультации работникам 

предприятий, перерегистрацию безработных граждан в отдаленных поселениях (Незайма-

новском, Медведовском, Новокорсунском, Роговском сельских поселениях, в которых коли-

чество безработных более 40 человек). 

С начала 2019 года о предстоящем высвобождении работников по причине сокращения 

численности, штата или ликвидации предприятия сообщили 10 организаций, наметившие к 

высвобождению 42 человека.  

Массового высвобождения работников не происходило. 

 

Инвестиционная деятельность  

За 1 квартал 2019 года по данным краевой статистики объем инвестиций в основной 

капитал (по крупным и средним организациям) муниципального образования Тимашевский 

район составил 648,2 млн. рублей, что больше аналогичного периода 2018 года на 74,1 млн. 

рублей или на 12,9 %.  

По темпам роста инвестиций в основной капитал по крупным и средним организаци-

ям по 1 квартала 2019 года район занял 12 место из 44 муниципальных образований.  

Вывод: Тимашевский район имеет высокий потенциал развития, основные показате-

ли развития района, имеют положительную тенденцию. В связи с чем, можно сделать вы-

вод о том, что объект оценки имеет хорошую ликвидность и способен приносить экономи-

ческие выгоды собственнику при его рациональном использовании. 
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 9.4 АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ  

Рынок земли является частью рынка недвижимости и включает объекты, субъекты, а также 

правовые нормы, регулирующие земельные отношения. 

В земельном законодательстве выделены три основные группы субъектов рынка земли. 

Российская Федерация (Президент, Государственная дума. Совет Федерации) и субъекты 

РФ в лице органов государственной власти; города, районы, населенные пункты в лице органов 

местного самоуправления. 

Юридические лица — коммерческие и другие организации, в том числе иностранные. 

Граждане и их объединения, семьи, народы и, в определенных случаях, иностранные граж-

дане. 

Определение инвестиционной привлекательности земли как объекта для инвестирования 

требует обязательного прогнозирования тенденций развития рынка недвижимости. Основное влия-

ние на стоимость земельных участков оказывают следующие особенности земельного рынка: 

1.Каждый земельный участок имеет конкретное местоположение и физические характери-

стики, кроме того, ценность участка в значительной мере зависит от внешнего окружения; 

2.Предложение на рынке земли неэластично и в границах административной единицы вы-

ступает как фиксированная величина, ограниченная самой природой. В этом проявляется одна из 

особенностей земли как свободно не воспроизводимого товара. Спрос менее эластичен, чем на дру-

гих рынках, и во многом зависит от местоположения участка; 

3.Предложение и спрос, как правило, не сбалансированы, и возможности приведения их в 

равновесие посредством цен ограничены; 

4.На рынке земли в качестве товара выступают права на объекты.  

5.Сами земельные участки имеют фиксированное положение. Сделки с земельными участ-

ками затрагивают много юридических формальностей и требуют документального оформления и 

государственной регистрации. Поэтому операции на рынке земли связаны со значительными из-

держками на проверку прав собственности и регистрацию; 

6.Информация на рынке земельных участков не столь открыта, как на рынках ценных бу-

маг или потребительских товаров, поскольку сделки с недвижимостью часто имеют конфиденци-

альный характер, что увеличивает риски инвесторов; 

7.Сделки с земельными участками требуют сравнительно крупных инвестиций, поэтому 

развитие рынка земельных участков сильно зависит от возможностей заемного финансирования, в 

частности от стоимости привлечения кредитов на освоение земли; 

8.Рынок земли отличается высокой степенью государственного регулирования законода-

тельными нормами и зонированием территорий. Эффективное местное управление повышает инве-

стиционную привлекательность территорий и активно используется в некоторых городах. 

9.Для российского рынка земли характерна относительно низкая ликвидность объектов 

купли-продажи по сравнению с развитыми странами. Это объясняется процессом становления зе-

мельного законодательства и, прежде всего, разделением государственной собственности на землю, 

созданием Государственного земельного кадастра, неразвитостью многих сегментов рынка 

(например, сельскохозяйственных угодий), что сдерживает развитие рынка и не позволяет реализо-

вать основной рыночный принцип — эффективное управление собственностью. 

Спрос и предложение на земельные участки формируются под влиянием многочисленных 

факторов, которые можно разделить на четыре группы. 

Первая группа — экономические факторы, зависящие от макроэкономического состояния 

и экономической ситуации в регионе.  

Вторая группа — социальные и демографические факторы (численность и плотность насе-

ления и др.) 

Третья группа — факторы, обусловленные государственным регулированием рынка земли 

(правовое регулирование земельного рынка на федеральном и региональном уровне). 

Четвертая группа — факторы, отражающие физические характеристики участка и влияние 

окружающей среды (местоположения): 
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Соотношение спроса и предложения определяет текущий уровень цен на земельные участ-

ки. На земельном рынке возможны три ситуации. Если спрос равен предложению, то цены близки к 

общественно-нормальному уровню. Когда спрос превышает предложение, цены продажи земель-

ных участков растут. Наконец, если предложение превышает спрос, то цены снижаются, и земель-

ный рынок приходит в депрессивное состояние.  

Особенностью рынка земли является ограниченность (иногда и невозможность) воспроиз-

водства. В силу ограниченности данного ресурса собственность на землю является самым доход-

ным видом собственности. Экономическая реализация данного вида собственности чаще всего 

производится не путем ее продажи, а через сдачу в аренду и получение дохода в виде ренты. Рента 

– это плата за пользование землей. 

По своему целевому назначению земли обычно делятся на семь категорий: 

1) земли населенных пунктов;  

2) сельскохозяйственные;  

3) промышленности;  

4) природоохранные;  

5) водного фонда. 

6) лесного фонда;  

7) запаса. 

Основные особенности рынка земли: 

1. Это природный фактор, неперемещаемый, невоспроизводимый. 

2. По поводу земли возникают отношения землевладения и землепользования (арендные отноше-

ния). 

3. Все земли разные по своим качественным характеристикам, климатическим условиям и место-

положению. 

4. Земля как важнейший ресурс отвечает требованиям по закону спроса и предложения. 

5. Спрос на землю формируется под влиянием человеческих потребностей. 

6. Спрос на землю абсолютно неэластичный. 

7. Земля, как фактор производства, приносит доход, который принимает форму ренты. Этот доход 

возникает в аграрном секторе, в добывающих областях, в строительстве. 

В настоящее время одним из факторов стоимости земли является налог на землю. Чем вы-

ше стоимость земли, тем больше сумма налога на нее. Это фактор заставляет владельца земли бо-

лее эффективно ее использовать. 

Рынок земли является неотъемлемой частью экономики любого развитого государства. 

Земля - важнейший ресурс, занимающий исключительное место в жизни и деятельности любого 

общества.  

Рынок земли обладает целым рядом специфических особенностей.  

Во-первых, земля является бесплатным даром природы, что позволяет говорить об ирраци-

ональном характере ее стоимости. Тем не менее, земля является объектом купли-продажи; с ней 

связаны земельные арендные отношения.  

Во-вторых, в зависимости от тех или иных природно-климатических условий, а также ме-

стонахождения участков земли, последние подразделяются на лучшие, средние и худшие. В основе 

такого деления лежит естественное плодородие почвы, от которого зависит продуктивность земли. 

Но она может быть улучшена в результате дополнительных вложений в нее труда и капитала. Это 

улучшенное плодородие почвы называется экономическим. Повышение экономического плодоро-

дия почвы практически возможно на любых участках. Однако оно имеет определенные границы, 

связанные с известным законом убывающего плодородия почвы, когда при сложившейся техноло-

гии обработки земли каждая последующая единица затрат обеспечивает все меньшую и меньшую 

отдачу.  

В-третьих, в следствие фиксированности площади земельных угодий природой, предложе-

ние земли характеризуется в общественном масштабе совершенной неэластичностью, хотя для 

конкретного пользователя землей дело обстоит иначе: предложение земли обладает определенной 

эластичностью, поскольку пользователь имеет возможность увеличить имеющуюся у него земель-
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ную площадь за счет конкурентов. Ограниченность предложения земельных ресурсов усиливается 

закрепленностью земли в частную собственность. В условиях рынка земельные собственники 

весьма неохотно идут на продажу своих земельных участков, отдавая предпочтение сдаче земли в 

виде аренды, при которой они получают стабильный доход, именно поэтому в каждый определен-

ный момент продается лишь незначительная часть земельного фонда, в этом заключается принци-

пиальная особенность рынка земли.  

Под рынком земли следует понимать не только куплю-продажу земли, но и предоставле-

ние ее в аренду, а также весь рынок сельскохозяйственной продукции, на котором реализуются в 

той или иной форме отношения собственности на землю. 

9.5 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕ-

МЫЙ ОБЪЕКТ 

 

Таблица 15 -Состав видов разрешенного использования земель населенных пунктов 

Краснодарского края 

 
Номер вида 

разрешенного 

использования 

Наименование вида разрешенного использования 

1 Земельные участки, предназначенные для размещения домов многоэтажной жилой 

застройки. 

2 Земельные участки, предназначенные для размещения домов индивидуальной жи-

лой застройки. 

3 Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок 

4 Земельные участки, находящиеся в составе  дачных, садоводческих и огородниче-

ских  объединений. 

5 Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, обще-

ственного питания и бытового обслуживания. 

6 Земельные участки, предназначенные для размещения гостиниц. 

7 Земельные участки, предназначенные для размещения административных и офис-

ных зданий, объектов образования, науки здравоохранения и социального обеспече-

ния, физической культуры и спорта, культуры, искусства и религии. 

8 Земельные участки, предназначенные для размещения объектов рекреационного и 

лечебно-оздоровительного назначения. 

9 Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений промышленности, комму-

нального хозяйства, материально-технического, продовольственного снабже-

ния, сбыта и заготовок. 

10 Земельные участки, предназначенные для размещения электростанций, обслужива-

ющих сооружений и объектов. 

11 Земельные участки, предназначенные для размещения портов, водных, железнодо-

рожных вокзалов, автодорожных вокзалов, аэропортов, аэродромов, аэровокзалов. 

12 Земельные участки, занятые водными объектами, находящимися в обороте. 

13 Земельные участки, предназначенные для разработки полезных ископаемых, раз-

мещения железнодорожных путей, автомобильных дорог, искусственно созданных 

внутренних водных путей, причалов, пристаней, полос отвода железных и автомо-

бильных дорог, водных путей, трубопроводов, кабельных, радиорелейных и воз-

душных линий связи и  линий радиофикации, воздушных линий электропередачи, 

конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуата-

ции,содержания,строительства,реконструкции,ремонта,развития наземных и под-

земных зданий, строений, сооружений, устройств транспорта, энергетики и связи; 

размещение наземных сооружений и инфраструктуры спутниковой связи, объектов 

космической деятельности, военных объектов. 

14 Земельные участки, занятые особо охраняемыми территориями и объектами,  го-
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родскими лесами, скверами, парками, городскими садами.  

15 Земельные участки, предназначенные для сельскохозяйственного использования. 

 

Объект оценки относится к 9 виду разрешенного использования «Земельные участ-

ки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строе-

ний, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, 

продовольственного снабжения, сбыта и заготовок.» 

Рынок земельных участков в Краснодарском крае достаточно развит. На территории 

Краснодарского края цены на земли населенных пунктов складываются из многих факто-

ров. Стоимость земли зависит от месторасположения, района в Краснодарском крае, формы 

собственности, прав на землю, окружающей инфраструктуры. Рыночная стоимость земель 

поселений, как правило, немного отличается от кадастровой. 

Оцениваемый земельный участок общей площадью 164 кв.м. кадастровым номером 

23:31:0313027:24 имеет кадастровую стоимость 233 121,08 руб., что составляет 1 421, 47 руб. 

за 1 кв.м. 

 

9.6 АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 

НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОЦЕНИВАЕ-

МЫЙ ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ 

ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ. 
 

 

В анализ включены земельные участки из земель населенных пунктов, которые име-

ют коммерческую привлекательность и предлагаемые в качестве коммерческих объектов не-

движимости, что соответствует Правилам землепользования и застройки Тимашевского го-

родского поселения. 

 

Таблица-16 Аналитическая таблица цен предложений на земельные участки в соот-

ветствии с информационным сайтом www.avito.ru, http://www.kubandom.ru 

 
№ 

п/п 

Месторасположение Стоимость всего, руб. Общая площадь, 

кв.м. 

Стоимость за 1 

кв.м. 

1. Ул. Дружбы ( удаленность 

центра ~2 км ) 

1 500 000,0 650 2 308,0 

2 Ул. Красная (удаленность 

центра ~1 км ) 

2 500 000,0 800 3 125,0 

3 Ул. Пионерская ( центр)  2 600 000,0 600 4 333,0 

4. Ул. Колесникова ( центр 

удаленность центра ~2 км ) 

5 500 000,0 2100 2 619,0 

5. Пер. Ярморочный ( центр 

удаленность центра ~1 км) 

1 800 000,0 550 3 273,0 

6. Ул. Северная ( незначитель-

ная удалённость от цен-

тра~2 км) 

2 000 000,0 500 4 000,0 

7. Среднерыночная цена за 1 кв.м.  3 276,0 

 

Анализ рынка земельных участков в г. Тимашевске показал, что несмотря на доста-

точно близкое местоположение, стоимость 1 кв.м. земельных участков имеет достаточно ши-

рокий диапазон. Этот факт связан в-первую очередь с транспортной доступностью.  

В г. Тимашевск с населением менее 50 тыс. человек слабо развит городской транс-

порт, который в основном представлен маршрутными такси, имеется значительная проблема 

с парковками и т.д. Центральная часть города (в вышеприведенной таблице-это ул. Пионер-

ская)  в этом направлении значительно отличается от прилегающих улиц. 

http://www.avito.ru/
http://www.kubandom.ru/
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Аналитические данные позволяют рассчитать отклонение стоимости 1 кв.м. земель-

ного участка с учетом удаленности от центральной части города.  

Среднерыночная стоимость 1 кв. м. земельного участка при удаленности до 2 км. со-

ставляет: (2308+2619):2=2 464 руб. Отклонение в стоимости с учетом удаленности от цен-

тральной части города: (4 333/2 464)-1=0,75 или 75%. 

Среднерыночная стоимость 1 кв. м. земельного участка при удаленности до 1 км. со-

ставляет: (3125+3273):2=3 199 руб. Отклонение в стоимости с учетом удаленности от цен-

тральной части города: (4 333/3 199)-1=0,35 или 35%. 

Улучшениями земельного участка является гараж с мастерской. Оценщиком иссле-

дован сегмент рынка недвижимости, относящейся к гаражам. 

 По данным информационных сайтов www.avito.ru, http://www.kubandom.ru состав-

лена сводная таблица предложений.  

Таблица-17 Цены предложений на коммерческие объекты в г. Тимашевске  
№ 

п/п 

Месторасположение Вид использо-

вания 

Стоимость, 

руб. 

Общая площадь, 

кв.м. 

Цена за 1 кв.м. 

1 Ул. Красная (центр) Гараж 350 000,0 55,0 6 364,0 

2 Ул. Дружба ( центр) Гараж 225 000,0 24,0 9 375,0 

3 Ул. Пионерская ( центр) Гараж 299 000,0 38,0 7 868,0 

4 Ул. Дружбы ( центр) Гараж 179 900,0 23,0 7 822,0 

5 Ул. Ленина (центр)  Гараж 255 000,0 24,0 10 625,0 

6 Ул. Пионерская (центр)  Гараж  250 000,0 24,0 10 417,0 

7. Среднерыночная цена за 1 кв. м. 8 745, руб. 

 

 

9.7 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕ-

НЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ 

ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ ФАКТОРОВ 

 

Общая стабильность Российской экономики, укрепление курса рубля способствуют 

увеличению доходов населения. Одновременно наблюдается тенденция увеличения разного 

рода кредитных программ. Одними из наиболее популярных и востребованных являются 

программы по покупке автомобиля. Этот фактор является наиболее значимым при формиро-

вании равновесной цены на фоне совокупного спроса и ограниченного предложения. 

Анализируемый сегмент рынка недвижимости в г. Тимашевске достаточно развит. 

Если объекты капитального строительства (гаражи) представлены широко на вторичном 

рынке, то предложения земельных участков под гаражное строительство в основном пред-

ставлено предложениями аренды. 

В целях определения величины арендной ставки Оценщиком использованы данные 

официального сайта РФ для размещения информации для проведения торгов. 

(https://www.torgi.gov.ru/lotSearch5.html). Основанием для расчетов является ПРОТОКОЛ № 

6/2019 заседания аукционной комиссии о результатах аукциона по продаже земельных участ-

ков, находящихся в муниципальной собственности Тимашевского городского поселения Ти-

машевского района, и земельных участков, находящихся в государственной собственности, 

распоряжение которыми относится к компетенции органов местного самоуправления Тима-

шевского городского поселения Тимашевского района, или права на заключение договоров 

аренды таких земельных участков.  

 

 

 

 

 

 

 

http://www.avito.ru/
http://www.kubandom.ru/
https://www.torgi.gov.ru/lotSearch5.html
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Таблица -18 Аналитическая база расчета годовой арендной ставки 

№ 

п/п 

Организатор 

торгов 

№ 

Лота 

Дата 

окончания 

подачи 

заявок  

Категория 

земель 

Вид разре-

шенного ис-

пользования 

Площадь 

земельного 

участка, 

кв.м  

Установленный 

размер аренд-

ной платы  

Арендная 

плата за 

1 кв.м.  

1 Администрация 

Тимашевского 

городского по-

селения  

2 28.06.2019 Земли 

населенных 

пунктов  

Объекты га-

ражного 

назначения  

28,0 15 323,38 547,26 

2 Администрация 

Тимашевского 

городского по-

селения  

4 28.06.2019 Земли 

населенных 

пунктов  

Объекты га-

ражного 

назначения  

25,0 11 071,49 442,86 

3 Администрация 

Тимашевского 

городского по-

селения  

5 28.06.2019 Земли 

населенных 

пунктов  

Объекты га-

ражного 

назначения  

64,0 8 618,74 134,67 

4 Среднерыночная 

величина годо-

вой  арендной 

платы за 1 кв.м. 

375,0 

 

Аналитические данные позволяют определить ставку капитализации для земельного 

участка, предназначенного под гаражное строительство исходя из формулы доходного подхо-

да:  

Vзем. = NOIзем. / Rзем., 

где: 

NOIзем. - чистый операционный доход, относящийся к земельному участку; 

R зем. - коэффициент капитализации для земли. 

Rзем= NOIзем./ Vзем 

Rзем= 375/3276=0,11446~11,45% 

 

Таким образом, при среднерыночной цене на земельные участки из земель населен-

ных пунктов в размере 3 276,0 руб. за 1 кв. м. ставка капитализации составляет 11,45%. 

Диапазон цен предложений находится в интервале от 2 308 руб. до 4 000,0 руб. за 1 

кв. м. 

Анализ рынка объектов капитального строительства (гаражей) в г. Тимашевске пока-

зал, что несмотря на тот факт, что месторасположение представленных к продаже гаражей 

схожее, их стоимость значительно колеблется. Это связано, в первую очередь с техническим 

состоянием объектов.  

Средняя цена на гаражи (строения с учетом земельного участка) 8 745,0 руб. за 1 кв. 

м. при диапазоне цен от  6 364,0 до 10 625,0  рублей за 1 кв. м. 

Проведенный анализ позволяет примерно оценить стоимость 1 кв.м. гаража без уче-

та земельного участка 8 745,0 (средняя стоимость 1 кв.м. гаража с учетом земельного участ-

ка) -3 276,0 (средняя стоимость 1 кв.м. земельного участка) ~5 469,0 руб.  
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10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

  Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной сто-

имости недвижимости. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недви-

жимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимо-

сти) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости 

объекта оценки) и финансово оправдано. 

Под наилучшим использованием объекта понимают наиболее вероятное его исполь-

зование, являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, 

осуществимым с финансовой точки зрения и в результате, которого рыночная стоимость объ-

екта будет максимальной. 

Для определения наилучшего и наиболее эффективного использования оцениваемого 

объекта были учтены четыре основных критерия: 

1. Юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые разре-

шены законодательными актами. 

2. Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данном месте спо-

собов использования. 

3. Экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и 

юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу участка. 

4. Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое экономически приемле-

мое использование будет приносить максимальный чистый доход или максимальную теку-

щую стоимость. 

       В данном отчете оцениваемой собственностью является гараж с мастерской, 

расположенный на земельном участке из земель населенных пунктов. Современная ситуация 

на рынке недвижимости данного района, анализ месторасположения объекта, физические, 

технические и функциональные характеристики, дают возможность предложить возможный 

из законодательно разрешенных вариант использования объекта – в качестве гаража с ма-

стерской. 

11. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Настоящая оценка произведена в соответствии с: 

-Законом РФ: «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.98 N135-ФЗ (в ред. Феде-

ральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ,от 21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 

10.01.2003 N 15-ФЗ,от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ,от 

27.07.2006 N 157-ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ, от 13.07.2007 N 129-ФЗ,от 24.07.2007 N 220-ФЗ, 

от 30.06.2008 N 108-ФЗ, от 07.05.2009 N 91-ФЗ,от 17.07.2009 N 145-ФЗ, от 27.12.2009 N 343-

ФЗ, от 27.12.2009 N 374-ФЗ,от 22.07.2010 N 167-ФЗ, от 28.12.2010 N 431-ФЗ, от 01.07.2011 N 

169-ФЗ,от 11.07.2011 N 200-ФЗ, от 21.11.2011 N 327-ФЗ, от 30.11.2011 N 346-ФЗ,от 

03.12.2011 N 383-ФЗ, от 07.06.2013 N 113-ФЗ, от 02.07.2013 N 185-ФЗ,от 23.07.2013 N 249-

ФЗ, от 12.03.2014 N 33-ФЗ, от 04.06.2014 N 143-ФЗ,от 23.06.2014 N 171-ФЗ, от 21.07.2014 N 

225-ФЗ, от 31.12.2014 N 499-ФЗ,от 08.03.2015 N 48-ФЗ, от 08.06.2015 N 145-ФЗ, от 

13.07.2015 N 216-ФЗ,от 13.07.2015 N 224-ФЗ, от 29.12.2015 N 391-ФЗ, от 26.04.2016 N 111-

ФЗ,от 02.06.2016 N 172-ФЗ, от 23.06.2016 N 221-ФЗ, от 03.07.2016 N 360-ФЗ,от 03.07.2016 N 

361-ФЗ, от 29.07.2017 N 274-ФЗ, от 03.08.2018 N 312-ФЗ,с изм., внесенными Федеральными 

законами от 18.07.2009 N 181-ФЗ,от 28.07.2012 N 144-ФЗ,Постановлением Конституционного 

Суда РФ от 05.07.2016 N 15-П); 

-Федеральными стандартами оценочной деятельности:  

Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требо-

вания к проведению оценки (ФСО№1)» (Приказ Министерства экономического развития 

Российской Федерации № 297 от 20.05.2015г.), Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и 

виды стоимости (ФСО№2)" (Приказ Министерства экономического развития Российской Фе-

дерации № 298 от 20.05.2015г.), Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_330808/eb57a5e80128fc9a584264cbc9c0f748d484171d/#dst100574
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_301505/b004fed0b70d0f223e4a81f8ad6cd92af90a7e3b/#dst100438
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_39623/3d0cac60971a511280cbba229d9b6329c07731f7/#dst100008
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_209758/41e3647c9d0a2c6fd52754b6cede86d01f948859/#dst100374
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_279095/cd6ef73d279d7b9ea80f0a53c05971ac6f3eb174/#dst100104
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_301507/365d3149898a1cc6738081f79efd4419cee2814a/#dst104836
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_192667/ed8db939031bacc88f556fe3cc5da14f7f92f20d/#dst100259
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_147259/3d0cac60971a511280cbba229d9b6329c07731f7/#dst100009
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_201112/3a851076d2762451ec65d527073b170e7b8bab16/#dst100142
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оценке (ФСО№3)" (Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации 

№ 299 от 20.05.2015г.), Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО№7) 

(Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611), обязательными к при-

менению субъектами оценочной деятельности; 

-Сводом стандартов и правил (ССО РОО 2015), обязательными к применению всеми 

члена Российского общества оценщиков.  

Данный отчет является полным повествовательным отчетом об оценке, составлен-

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

ночной деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными акта-

ми по оценочной деятельности ООО «РОО», членами которого являются оценщики.  

В процессе работы были собраны все необходимые данные по данному объекту 

оценки, а также объектам аналогичного функционального назначения и технического состоя-

ния. Был проведен анализ всей необходимой информации для того, чтобы прийти к заключе-

нию о стоимости применяя затратный, сравнительный и доходный подходы. 

Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методо-

логией. 

 Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на полу-

чении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. 

 Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

 Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

  

Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, поз-

воляющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость 

объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Итоговая величина стоимости объекта – стоимость объекта оценки, рассчитанная 

при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобще-

ния) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

 Каждый из применяемых к оценке подходов приводит к получению ценовых 

характеристик объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства 

и недостатки каждого из использованных подходов к оценке и установить итоговую стои-

мость имущества на основании данных тех подходов, которые расценены как наиболее 

надежные. 

 Проведение оценки включает следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой вели-

чины стоимости объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке. 
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 12.ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

 

12. 1 ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ПРАВА 

СОБСТВЕННОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

 

На всех уровнях общественного развития земельная собственность воспринималась 

как символ богатства и власти, являясь основным объектом оценки. 

Земельным законодательством России установлено разделение земельных ресурсов 

на определенные категории в соответствии с целевым назначением и правовым режимом ис-

пользования и охраны:  

Земли населенных пунктов – представлены территориями городов, поселков город-

ского типа и сельских населенных пунктов. Они находятся в пределах черты населенного 

пункта, которая отделяет их от земель других категорий и в ведении городских, поселковых и 

сельских администраций. Главное назначение этих земель – обслуживание нужд населенных 

пунктов и проживающего в них населения. 

При индивидуальной оценке земельных ресурсов, в зависимости от предполагаемого 

характера дальнейшего использования земельного участка, все виды стоимости разделяют на 

две группы:  

- стоимость в использовании; 

- стоимость в обмене. 

Стоимость в использовании – это стоимость земли для конкретных целей и для кон-

кретного пользователя при существующем использовании. Поскольку стоимость в использо-

вании связанна с потребностями конкретного пользователя, ее называют субъективной стои-

мостью. Данный вид стоимости не предполагает продажу земельного участка на открытом и 

конкурентном рынке. К этой группе относятся: балансовая стоимость, инвестиционная стои-

мость и др. 

Стоимость в обмене – это расчетная величина, которая будет преобладать на свобод-

ном, открытом и конкурентном рынке в условиях равновесия, устанавливаемого факторами 

спроса и предложения. Это объективная стоимость, поскольку она определяется реальными 

экономическими факторами. 

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на определен-

ных принципах. 

Принцип полезности — рыночную стоимость имеют земельные участки, которые 

способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение 

определенного времени. 

Принцип спроса и предложения — рыночная стоимость земельного участка склады-

вается в результате взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции 

продавцов и покупателей. 

Спрос обычно принято характеризовать количеством объектов, которые покупатели 

готовы или могут купить в течение определенного промежутка времени по сложившейся на 

данное время рыночной стоимости. Предложение характеризуется количеством объектов, 

предложенных к продаже на рынке в настоящий момент по конкретной цене. Соотношение 

спроса и предложения определяет уровень цен на равновесном земельном рынке. 

Выделяется три возможных состояния соотношения спроса и предложения: 

-спрос и предложение равны, в результате рыночных сделок формируется равновес-

ная справедливая рыночная цена объектов недвижимости; 

-спрос превышает предложение, цены на рынке растут, формируются спекулятивные 

цены, возникает опасность протекционизма и коррупции, ведущих к разрушению рынка; 

-предложение превышает спрос, цены падают, возникает стагнация рынка. 

В странах с равновесной рыночной экономикой эти состояния периодически сменя-

ют друг друга в (зависимости от факторов, связанных как с общим состоянием экономики, 

так и с социальными, демографическими и иными процессами. 
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В неравновесных условиях переходной экономики, характерных для России, этот 

принцип часто не оказывает существенного влияния, поскольку спрос и предложение в зна-

чительной степени регулируются административно, часто за счет существенного занижения 

цены предложения земельных участков. 

 Принцип замещения — рыночная стоимость земельного участка не может превы-

шать наиболее вероятных затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности. 

Данный принцип предполагает наличие вариантов выбора для покупателя, т.е., стои-

мость объекта недвижимости (земельного участка) зависит от того, имеются ли на рынке 

аналогичные объекты или объекты, заменяющие данный. Принцип показывает, что стои-

мость данного объекта не должна превышать затрат на приобретение на рынке аналогичного 

объекта (земельного участка). Следовательно, стоимость конкретного земельного участка 

определяется наименьшей ценой, по которой можно приобрести аналогичный земельный 

участок, обладающий такими же основными показателями, включая потенциальную полез-

ность и доходность. 

Например, в краевом центре (г. Краснодар), особенно в центральной части города, 

как и в большинстве других городов с исторически сложившимся архитектурным обликом, 

найти абсолютно одинаковые свободные земельные участки фактически невозможно. Уни-

кальность каждого участка создает определенные трудности для реализации нa земельном 

рынке, последующего освоения, но способствует формированию достаточно высокого уров-

ня рыночных цен. Иначе выглядит рыночная ситуация в новых городах, районах новой мас-

совой застройки, где выше уровень стандартизации архитектурных градостроительных ре-

шений и потому больше однотипных земельных участков. Здесь принцип замещения прояв-

ляется в полной мере, способствуя стабилизации рыночных цен на сравнительно низком 

уровне. 

Принцип ожидания — величина рыночной стоимости земельного участка зависит от 

ожидаемой величины, срока и вероятности получения ренты от него. 

Величина рыночной стоимости земельного участка зависит от дохода, остающегося 

после оплаты факторов производства, привлеченных к земельному участку для предприни-

мательской деятельности. 

Данный принцип показывает, что стоимость объекта недвижимости- текущая стои-

мость всех будущих доходов, полученных от его использования (включая продажу и стои-

мость объектов недвижимости, прежде всего земельных участков), -постоянно растет в силу 

увеличения спроса и ограничения предложения. 

Однако этот принцип не означает, что владелец недвижимости (земельного участка) 

в буквальном смысле должен ждать повышения цены недвижимости или доходности от сда-

чи ее в аренду. Он лишь отражает то, что использование объекта недвижимости, земли, 

принципиально носит длительный характер, поэтому при оценке объекта недвижимости сле-

дует помнить, что его стоимость далеко не всегда равна той средней цене, которая сложилась 

на рынке для аналогичных объектов, к моменту оценки. Текущая стоимость всей суммы до-

ходов может оказаться и существенно более высокой. 

Принцип внешнего влияния - рыночная стоимость земельного участка зависит от 

влияния внешних факторов. 

Принцип соответствия - оцениваемый объект (участок земли) имеет наивысшую 

стоимость, при условии его некоторого сходства с окружающими объектами по использова-

нию, по размеру и стилю, при минимальных затратах на его освоение. Иначе говоря, если все 

экономические факторы, обусловливающие максимальную полезность и доходность данного 

участка, сбалансированы наилучшим образом. 

Реализация данного принципа, позволяет выделить из общей стоимости объекта не-

движимости стоимость собственно земельного участка. 

Принцип наиболее эффективного использования - рыночная стоимость земельного 

участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования. 
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Наиболее эффективное использование земельного участка, это такое использование, 

которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и кото-

рое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта 

оценки) и финансово оправдано.  

Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим пользованием 

земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание: 

-целевое назначение и разрешенное использование; 

-преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемо-

го земельного участка; 

-ожидаемые изменения на рынке земельных участков; 

-существующее использование земельного участка. 

При оценке земельного участка из всех возможных (разрешенных) вариантов его ис-

пользования выбирается наилучший и наиболее доходный, и именно он используется для 

оценки. 

При этом, как упоминалось ранее, учитываются только те варианты использования, 

которые, во-первых, соответствуют юридическим нормам (включая градостроительные огра-

ничения, требования по охране окружающей среды, памятников истории, архитектуры, бла-

гоустройству прилегающей территории), реализация которых, во-вторых, возможны физиче-

ски и которые, в-третьих, приносят доход (если речь идет о коммерческой оценке). В резуль-

тате выбирается тот вариант использования, при котором может быть получена максимальная 

цена с учетом всех правовых, градостроительных, экологических и иных ограничений. 

Если участок свободен от строений, то определяется, какой объект можно построить 

исходя из варианта наиболее эффективного использования участка, с учетом всех имеющихся 

ограничений. 

Если строение на участке имеется, то проводится анализ, увеличивать ли стоимость 

участка на величину стоимости данного строения или уменьшать на величину затрат по сно-

су данного строения при выбранном варианте наилучшего использования данного земельно-

го участка, конечно же с учетом имеющихся ограничений. 

Данный принцип наиболее применим для оценки свободных земельных участков. 

Для оценки застроенных земельных участков его применение существенно сложнее, по-

скольку позволяет выделить из стоимости всего комплекса недвижимости стоимость соб-

ственно земельного участка. Здание или сооружение, находящееся на земельном участке, да-

леко не всегда имеет наибольшую стоимость или приносит наибольший доход. К тому же с 

течением времени в результате естественного износа здания, изменения конъюнктуры рынка 

и других факторов стоимость объекта недвижимости, в целом, может существенно снизить-

ся, а рыночная стоимость земельного участка при этом может остаться неизменной и даже 

возрасти. 

Таким образом, принцип наилучшего и наиболее эффективного использования поз-

воляет оценить максимальную возможную величину земельной ренты от данного земельного 

участка независимо от того, застроен участок или нет и какое здание или сооружение на нем 

находится в момент оценки. 

Следует обратить внимание и на то, что данный принцип важен при оценке не только 

отдельных земельных участков, но и больших городских территорий. Его использование поз-

воляет оптимизировать земельную и градостроительную политику города на основе строгих 

экономических расчетов. 

Прежде всего, это касается улучшений городских земель, находящихся в собственно-

сти города, т. е. его земельной собственности. 

Величина рыночной стоимости земельного участка изменяется во времени и опреде-

ляется на конкретную дату (дата проведения оценки). 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравни-

тельный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки 
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подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и 

цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, пол-

ноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосно-

вывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или 

иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из под-

ходов (п.24 ФСО №1). 

 

 

12.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ЗАТРАТНЫМ 

ПОДХОДОМ  

Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки земель-

ного участка. Подход предполагает определение совокупной оценки стоимости участка с его 

улучшениями: зданиями, сооружениями, инженерным коммуникациями.  

Затратный подход- совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо заме-

щения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

 Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объ-

екта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются за-

траты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и тех-

нологий, применяющихся на дату оценки. Затратный подход показывает рыночную стои-

мость собственно земельного участка как разницу рыночной стоимости земельного участка с 

улучшениями и восстановительной стоимости улучшений за вычетом их износа.  

Суть затратного подхода как совокупности методов оценки, основанных на опреде-

лении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки означает, что 

для оценки земельных участков - объектов не воспроизводимых - данный подход в чистом 

виде не применим. При этом, в части расчета стоимости воспроизводства или замещения 

улучшений земельного участка элементы затратного подхода используются в методе остатка 

и методе выделения. 

Исходя из вышеизложенного, земля не может оцениваться по затратам на ее воспро-

изводство или замещение, так как она нерукотворна и не может быть воспроизведена физи-

чески, за исключением уникальных случаев создания искусственных островов. В связи с чем, 

затратный подход в данном отчете Оценщиком не применяется. 

 

 

12.3 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ДОХОДНЫМ 

ПОДХОДОМ  

                                         

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход состоит в определении рыночной стоимости земельного участка 

исходя из того, какой величины, в течение какого периода времени и с какой вероятностью 

может быть получена рента от земельного участка.  

На доходном подходе основаны: 

-метод капитализации земельной ренты, 

-метод остатка для земли, 

-метод предполагаемого использования. 

В рамках данного подхода капитализация дохода может производиться методом пря-

мой капитализации (переводит годовой доход в стоимость путем умножения годового дохода 

на ставку капитализации) и методом капитализации по норме отдачи (переводит будущие вы-

годы в настоящую стоимость путем дисконтирования каждой будущей выгоды соответству-
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ющей нормой отдачи для отражения последовательности поступления доходов, изменения 

стоимости имущества и дохода, а также самой нормы отдачи).  

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная инфор-

мация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен при-

носить, а также связанные с объектом оценки расходы. (п.16 ФСО № 1) 

 В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дис-

контировании денежных потоков и капитализации дохода. Применяя доходный подход к 

оценке, оценщик должен:  

а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование количествен-

ных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов;  

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение пе-

риода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток 

доходов в период после периода прогнозирования; 

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопо-

ставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для 

приведения будущих потоков доходов к дате оценки;  

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогно-

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

Доходный подход для целей оценки недвижимости лежит прогнозирование дохода и 

риска, связанного с получением данного дохода. Чем выше риск, тем большую отдачу в праве 

ожидать инвестор. То есть, при прочих равных условиях, если два объекта приносят одина-

ковый доход, предпочтение будет отдано объекту, приносящему меньший риск.   

В российской практике наиболее обоснованным выглядит использование в качестве 

показателя дохода денежный поток. Связано это с тем, что прибыль является, во-первых, по-

казателем сильно меняющимся, и, во-вторых, возможно сильно заниженным. Добавление же 

постоянных компонентов (амортизационных отчислений), в денежный поток, способствует 

сглаживанию тенденции. 

При проведении оценки рыночной стоимости полных прав собственности на земель-

ный участок в рамках доходного подхода применяются следующие методы: метод капитали-

зации дохода, метод остатка, метод предполагаемого использования. 

 

Метод капитализации дохода 

Метод применяется для оценки права собственности застроенных и незастроенных 

земельных участков. Условие применения метода - возможность получения за одинаковые 

промежутки времени равных между собой по величине или изменяющихся с одинаковым 

темпом величин дохода от оцениваемого права собственности земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-расчет величины дохода за определенный период времени, создаваемого правом 

аренды земельного участка при наиболее эффективном использовании арендатором земель-

ного участка; 

-определение величины соответствующего коэффициента капитализации дохода; 

-расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка путем капитализации 

дохода, создаваемого данным правом. 

Под капитализацией дохода понимается определение на дату проведения оценки 

стоимости всех будущих равных между собой или изменяющихся с одинаковым темпом ве-

личин дохода за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины до-

хода за первый после даты проведения оценки период на определенный оценщиком соответ-

ствующий коэффициент капитализации. 

При оценке рыночной стоимости права собственности земельного участка доход от 

данного права рассчитывается как разница между земельной рентой и величиной арендной 

платы, предусмотренной договором аренды, за соответствующий период. При этом величина 
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земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи земельного участка в аренду по 

рыночным ставкам арендной платы (наиболее вероятным ставкам арендной платы, по кото-

рым земельный участок может быть сдан в аренду на открытом рынке в условиях конкурен-

ции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а 

на величине ставки арендной платы не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятель-

ства). 

Определение рыночных ставок арендной платы в рамках данного метода предпола-

гает следующую последовательность действий: 

-отбор для земельного участка, право аренды которого оценивается, аналогичных 

объектов, ставки арендной платы по которым известны из сделок аренды и (или) публичной 

оферты; 

-определение элементов, по которым осуществляется сравнение земельного участка, 

право аренды которого оценивается, с аналогами (далее - элементов сравнения); 

-определение по каждому элементу сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от земельного участка, право аренды которого оценивается; 

-определение по каждому элементу сравнения корректировок ставок арендной платы 

аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от земельного 

участка, право аренды которого оценивается; 

-корректировка по каждому элементу сравнения ставки арендной платы каждого 

аналога, сглаживающая их отличия от земельного участка, право аренды которого оценивает-

ся; 

-расчет рыночной ставки арендной платы для земельного участка, право аренды ко-

торого оценивается, путем обоснованного обобщения скорректированных ставок арендной 

платы аналогов. 

При расчете коэффициента капитализации для дохода, создаваемого правом соб-

ственности земельного участка, следует учитывать: безрисковую ставку отдачи на капитал; 

величину премии за риск, связанный с инвестированием капитала в приобретение оценивае-

мого права собственности; наиболее вероятный темп изменения дохода от права собственно-

сти земельного участка и наиболее вероятное изменение его стоимости (например, при 

уменьшении стоимости права собственности - учитывать возврат капитала, инвестированно-

го в приобретение права собственности). 

В случае наличия достоверной информации о величине дохода, создаваемого анало-

гом объекта оценки за определенный период времени, и его цене коэффициент капитализа-

ции для дохода, создаваемого правом собственности земельного участка, может определяться 

путем деления величины дохода, создаваемого аналогом за определенный период времени, на 

цену данного аналога. 

  

Метод остатка для земли 

 Метод применяется для оценки права собственности застроенных и незастроенных 

земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости права собственности ме-

тодом остатка рекомендуется использовать положения пункта 5 раздела IV Методических ре-

комендаций по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденных рас-

поряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р, с учетом следующих особенно-

стей: 

-в составе операционных расходов, в том числе, учитывается величина арендной 

платы, предусмотренная существующим договором аренды земельного участка; 

-разница между чистым операционным доходом от единого объекта недвижимости и 

чистым операционным доходом, относящимся к улучшениям земельного участка, является 

частью земельной ренты, не изымаемой собственником земельного участка в форме аренд-

ной платы, а получаемой арендатором; 

-при расчете коэффициента капитализации для дохода от права собственности следу-

ет учитывать вероятность сохранения разницы между величиной ренты и величиной аренд-



 

80 

 

ной платы, предусмотренной договором аренды, период времени, оставшийся до окончания 

срока действия договора аренды, а также возможность заключения арендатором нового дого-

вора аренды на определенный срок. 

 

Метод предполагаемого использования 

Метод применяется для оценки права собственности застроенных и незастроенных 

земельных участков. При проведении оценки рыночной стоимости права собственности ме-

тодом предполагаемого использования рекомендуется использовать положения пункта 6 раз-

дела IV Методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных 

участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р, с уче-

том следующих особенностей: 

1.В составе операционных расходов, в том числе, учитывается величина арендной 

платы, предусмотренная существующим договором аренды земельного участка; 

2.При расчете ставки дисконтирования для дохода от права аренды следует учиты-

вать вероятность сохранения дохода от данного права; 

3.При определении прогнозного периода следует учитывать период времени, остав-

шийся до окончания срока действия договора аренды, а также возможность заключения 

арендатором нового договора на определенный срок. 

Доходный подход к оценке земельных участков позволяет получить оценку стоимо-

сти земли, исходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов, и применим только к 

земельным участкам, приносящим доход. 

Рыночная стоимость земельного участка, рассчитанная методом дисконтирования, 

представляет собой сумму приведенных к дате оценки ожидаемых рентных доходов или дру-

гих выгод. Потоки доходов за период владения землей, а также выручка от последующей пе-

репродажи земельного участка переводятся в текущую стоимость. Этот метод используется 

при оценке земельных участков предприятий добывающей промышленности, содержащих 

полезные ископаемые. Исходя из объема разведанных месторождений, предназначенных для 

промышленного освоения, а также планируемых или имеющихся производственных мощно-

стей по добыче определяется продолжительность эксплуатации месторождения, т.е. длитель-

ность прогнозного периода и он может составлять до 25 лет и более. 

Расчет величины денежных потоков в прогнозный период осуществляется на основе 

технико–экономических показателей реального или планируемого проекта разработки место-

рождения. По каждому году прогнозного периода рассчитывается денежный поток исходя из 

объемов добычи и реализации полезного ископаемого, цен реализации, затрат на поиск, раз-

ведку, разработку месторождения и реализацию продукции, а также обязательных платежей в 

соответствии с налоговым и природоохранным законодательством. 

Расчет ставки дисконтирования основан на учете; 

- доходности эксплуатации месторождения; 

- степени достоверности оценки количества полезного ископаемого, доступного для 

извлечения из недр; 

- степени риска разработки данного месторождения. 

Риск ведения работ на месторождении проявляется в потере суммы денежных 

средств, т.е. в недополучении запланированного для данного этапа работ результата. Величи-

на данного риска может рассчитываться умножением вероятности получения отрицательного 

результата для определенного этапа работ (поиск, разведка, подготовка и эксплуатация ме-

сторождения) на весовой коэффициент, равный отношению суммы капитальных затрат соот-

ветствующего этапа к общей сумме капитальных затрат по проекту. 

Метод прямой капитализации предполагает деление годового рентного дохода на со-

ответствующую ставку капитализации, в результате чего величина доходов превращается в 

стоимость земельного участка. 

Расчеты стоимости земли методом капитализации дохода основаны на использова-

нии следующей формулы: 
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Стоимость земли = рентный доход: коэффициент капитализации 

В зависимости от целевого назначения земельного участка в качестве дохода могут 

выступать: 

- расчетный рентный доход для оценки сельскохозяйственных и лесных земель; 

- часть дохода от имущественного комплекса, приходящаяся на застроенный земель-

ный участок; 

- земельная арендная плата (арендный доход) для оценки земель поселений; 

- доход от прироста стоимости земельного участка, получаемый при его продаже в 

будущем или при его залоге под ипотечный кредит. 

Сложной проблемой доходного подхода является определение коэффициента капита-

лизации. При оценке земель коэффициент капитализации состоит только из одной части – 

ставки дохода, и не включает ставку возмещения капитала. В настоящее время в мировой 

практике имеется четыре подхода к расчету коэффициента капитализации для капитализации 

земельной ренты, т.е. оценки сельскохозяйственных земель. 

Первый подход – земельный участок рассматривается как разновидность денежного 

капитала и соответственно расчет коэффициента капитализации исходя из характеристик де-

нежного рынка на дату оценки. Критерием эффективности вложения капитала выступает 

процентная ставка по инвестициям, характеризующимся сопоставимым уровнем риска. В 

развитых странах инвестиции в сельскохозяйственные земли считаются нерискованными и 

приравниваются к рискам вложений в банки высокой категории надежности. 

Второй подход – условная капитализация, исходя из установленного государством 

индекса. Этот метод широко применяется во многих развитых странах для кадастровой оцен-

ки различных категорий земель, прежде всего сельскохозяйственных и лесных. Методиками 

государственной кадастровой оценки земель определяется срок, в течение которого воспро-

изводится капитал в сельском или лесном хозяйстве. В Росси данный метод используется при 

кадастровой оценке сельскохозяйственных земель. Кадастровая стоимость 1 га сельскохозяй-

ственных угодий рассчитывается путем умножения расчетного рентного дохода, получаемого 

от производства сельскохозяйственных культур на 33 года, а 1 га земель лесного фонда – пу-

тем умножения расчетного рентного дохода от заготовки древесины на 50 лет. 

Третий подход – расчет коэффициента капитализации методом кумулятивного по-

строения. Ставки капитализации включают следующие составные части: 

- безрисковую ставку, в качестве безрисковой ставки используют годовую процент-

ную ставку, установленную ЦБ РФ по межбанковским депозитам для твердой валюты. 

- региональный риск, т.е. риск вложения денежных средств в недвижимость, находя-

щуюся в конкретном регионе, характеризующемся определенным экономическим и социаль-

ным положением.  

- риск ликвидности, связанный с возможностью возникновения потерь при реализа-

ции объекта недвижимости из –за недостаточной развитости, несбалансированности или не-

устойчивости рынка.  

Четвертый подход основан на методе рыночной «выжимки», или анализе сравни-

тельных продаж. Данный метод не требует сложных финансовых расчетов, но необходимо 

иметь достоверные информации о сравнимых продажах земельных участков. 

Одним из методов доходного подхода является капитализация земельной арендной 

платы. Под арендой понимается предоставление земельного участка арендодателем во вре-

менное владение или пользование за плату на определенный срок. Земельная арендная плата 

– это денежная сумма, выплачиваемая за право пользования земельным участком. Как регу-

лярный поток дохода земельная арендная плата (арендный доход) может переводиться в сто-

имость методом прямой капитализации. Этот метод удобен, когда земельные участки сдаются 

в долгосрочную аренду отдельно от зданий и сооружений. 

Для оценки земельных участков, застроенных коммерческими объектами, возможно 

использование техники остатка дохода, приходящегося на земельный участок. Согласно, 

принципу остаточной продуктивности земли зданиям и сооружениям, построенным на земле 
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за счет привлечения капитала, рабочей силы и управления, отдается приоритет при распреде-

лении дохода. Оставшийся доход после покрытия всех затрат на привлечение других факто-

ров приписывается земельному участку. 

Условия применения техники остатка дохода для земли: 

- имеющиеся объекты соответствуют варианту наилучшего и наиболее эффективного 

использования земельного участка; 

- стоимость зданий и сооружений, расположенных на земельном участке, или пред-

полагаемые затраты на их строительство могут быть рассчитаны достаточно точно, как и 

срок их эксплуатации; 

- известен годовой чистый операционный доход от эксплуатации объекта недвижи-

мости (земельного участка с улучшениями). 

Таким образом, Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инве-

стиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем 

соответствующего дохода. Необходимо учитывать, что использование ряда параметров, 

определяемых экспертно в доходном подходе (потери на недобор арендной платы, ставка ка-

питализации и др.), снижает достоверность определяемого значения стоимости и, соответ-

ственно, может искажать результаты оценки.  

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная инфор-

мация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен при-

носить, а также связанные с объектом оценки расходы. (п.16 ФСО № 1) 

На момент проведения оценки оценщик не располагает достоверной информацией, 

позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 

а также связанные с объектом оценки расходы.  

Наряду с этим, несмотря на существующий в регионе развитый рынок аренды земли, 

договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата про-

изводится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет 

оценщику собрать достаточное количество достоверной информации о размере арендной 

платы и ставок аренды по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую 

документального подтверждения и обоснования оценщик посчитал невозможным. 

Учитывая изложенное выше, доходный подход в рамках данного отчета не приме-

няется. 

 

12.4 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА СРАВНИ-

ТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ  

Сравнительный подход состоит в определении рыночной стоимости земельного 

участка исходя из сравнения объекта оценки с аналогичными земельными участками, иму-

щественными правами на земельные участки и (или) едиными объектами недвижимости, по 

которым известны их цены и внесении в эти цены поправок, устраняющих влияние на цены 

аналогов отличий от объекта оценки. 

На сравнительном подходе основаны:  

-метод сравнения продаж;  

-метод выделения; 

-метод распределения.  

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитыва-

ет следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подо-

брать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и 

(или) предложений; 

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые от-

носятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценооб-

разующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, це-

нообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 
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в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику ры-

ночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Исполь-

зование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обос-

новано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сло-

жившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравне-

ния), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравни-

тельный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки 

(метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 

также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и ис-

пользования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией вы-

бранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объек-

том оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объ-

ектов по этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется 

по выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. 

При этом корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада 

этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сег-

мента рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствую-

щую рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми 

были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно ис-

пользуются следующие элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к це-

нам предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состо-

яние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка 

и площади его застройки, иные характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, со-

став арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения 

других расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок ка-

питализации и дисконтирования. 
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Метод сравнения продаж 

Метод используется для оценки земельных участков, занятых строениями и соору-

жениями (далее – застроенных участков), и земельных участков, не занятых строениями и 

сооружениями (далее – незастроенных земельных участков). Условие применения метода — 

наличие информации о ценах сделок с незастроенными земельными участками, являющими-

ся аналогами оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок с зе-

мельными участками допускается использование цен предложений (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-выбор основных факторов стоимости земельного участка; 

-определение цен продаж земельных участков — аналогов; 

-определение характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земель-

ного участка по каждому из выбранных факторов стоимости; 

-определение корректировок цен аналогов, исходя из характера и степени отличий 

каждого аналога от земельного участка; 

-корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от оцениваемого зе-

мельного участка; 

-обоснование и расчет стоимости земельного участка как средневзвешенного значе-

ния скорректированных цен аналогов. 

В качестве наиболее важных факторов стоимости земельного участка, как правило, 

выступают: 

-местоположение и окружение; 

-целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 

участок; 

-физические характеристики: рельеф, размер, форма и др.; 

-транспортная доступность; 

-доступная инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей, условия под-

ключения к ним и т.п.). 

Подбор аналогов земельного участка должен обеспечивать достоверность отчета об 

оценке рыночной стоимости земельного участка как документа, содержащего сведения дока-

зательственного значения. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавли-

вается в разрезе факторов стоимости путем прямого сопоставления каждого аналога с объек-

том оценки. 

При корректировке цен аналогов, в том числе, учитываются: 

-условия финансирования сделок с аналогом (соотношение собственных и заемных 

средств, условия предоставления заемных средств); 

-условия платежа при совершении сделок с аналогом (платеж денежными средства-

ми; расчет векселями; взаимозачеты; бартер и т.п.); 

-обстоятельства совершения сделки с аналогом (был ли земельный участок пред-

ставлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и 

продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

-время, прошедшее с даты заключения сделки с аналогом. 

Корректировки цен аналогов по факторам стоимости могут быть определены как для 

цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр) так и для цены анало-

га в целом. Корректировки цен по факторам стоимости могут рассчитываться в абсолютном 

или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

-прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга толь-

ко по одному фактору стоимости и определением на базе полученной таким образом инфор-

мации корректировки по данному фактору стоимости; 



 

85 

 

-сопоставление дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному 

фактору стоимости и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по 

данному фактору стоимости; 

-корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимо-

сти и изменением цен аналогов и определения уравнения связи между значением фактора 

стоимости, и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

-оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по ко-

торому аналог отличается от объекта оценки; 

-экспертным определением корректировок цен аналогов. 

В случае если объект оценки имеет относительно лучшие характеристики, то цена 

объекта аналога корректируется в сторону повышения и наоборот. 

По факторам стоимости, один из которых является определяющим корректировки 

цен аналогов, вносятся последовательно: сначала цена аналога корректируется по определя-

ющему фактору, затем в скорректированную по определяющему фактору цену аналога вно-

сится корректировка по зависимому фактору. 

По факторам стоимости, между которыми нет зависимости, корректировка в цену 

объекта аналога вносится путем расчета суммарной корректировки в абсолютном или про-

центном выражении. 

При правильном определении и внесении корректировок сглаженные цены аналогов 

должны, как правило, быть близки друг к другу. В случае значительных различий скорректи-

рованных цен аналогов целесообразно выбрать: другие аналоги; факторы стоимости, вы-

бранные для сравнения; значения корректировок. 

Порядок корректировки цен продажи аналогов объекта оценки: 

-в первую очередь производятся корректировки, относящиеся к условиям сделки и 

состоянию рынка, которые проводятся путем применения каждой последующей корректи-

ровки к предыдущему результату; 

-во вторую очередь производятся корректировки, относящиеся непосредственно к 

объекту оценки, которые производятся путем применения указанных корректировок к ре-

зультату, полученному после корректировки на условия рынка, в любом порядке. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами: 

прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга толь-

ко по одному фактору стоимости и определением на базе полученной таким образом инфор-

мации корректировки по данному фактору стоимости; 

-прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от 

друга только по одному фактору стоимости и определения путем капитализации разницы в 

доходах корректировки по данному фактору стоимости; 

-корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением фактора стоимо-

сти и изменением цен аналогов и определения уравнения связи между значением фактора 

стоимости, и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

-оценкой затрат, связанных с изменением характеристики фактора стоимости, по ко-

торому аналог отличается от объекта оценки; 

-экспертным обоснованным определением корректировок цен аналогов. 

По результатам внесения корректировок проводиться анализ цен и определяется ры-

ночная стоимость оцениваемого земельного участка. 

Рыночная стоимость земельного участка может быть определена как среднее значе-

ние или как средневзвешенное значение. 

В случае значительных различий скорректированных цен аналогов целесообразно 

выбрать: другие аналоги; факторы стоимости, выбранные для сравнения; значения корректи-

ровок. 

Учитывая достаточное количество рыночной информации о предложениях земель-

ных участков, данный метод позволит с наибольшей вероятностью определить величину 

оцениваемой стоимости.  
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В дальнейшем, в рамках сравнительного подхода, рыночная стоимость земельного 

участка определена методом сравнения продаж.  

 

Метод выделения 

Метод выделения используется для оценки застроенных земельных участков. Усло-

вия применения метода - наличие информации о ценах сделок или предложения (спроса) с 

объектами недвижимости, включающими в себя аналогичные земельные участки. 

Данный метод применяется, как правило, при определении стоимости земельного 

участка, имеющего типовую застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Земельные 

участки должны иметь одинаковый размер. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-выбор основных факторов стоимости объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

-определение цен продаж или предложения (спроса) единых объектов недвижимо-

сти, включающих в себя земельные участки, аналогичные оцениваемому земельному участ-

ку; 

-определение характера и степени отличий каждого аналога от объекта недвижимо-

сти, включающего в себя оцениваемый земельный участок, по каждому из выбранных факто-

ров стоимости; 

-определение корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени 

отличий каждого аналога от объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок; 

-корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от единого объекта не-

движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-обоснование и расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, вклю-

чающего в себя оцениваемый земельный участок, как средневзвешенного значения скоррек-

тированных цен аналогов; 

-расчет стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земельно-

го участка; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем вычитания из 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений земель-

ного участка. 

Стоимость замещения или стоимость воспроизводства улучшений земельного участ-

ка определяется с использованием соответственно ресурсных методов или базисных (ин-

дексных, компенсационных) методов (при этом предпочтение следует отдавать ресурсным 

методам). При определении стоимости замещения или воспроизводства необходимо учиты-

вать прибыль предпринимателя и все виды износа улучшений. 

Ресурсные методы определения стоимости замещения или стоимости воспроизвод-

ства состоят в калькулировании в текущих (прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов 

(элементов затрат), необходимых для создания улучшений. 

Базисные методы определения стоимости замещения или стоимости воспроизвод-

ства основаны на использовании системы текущих и прогнозных индексов пересчета смет-

ной стоимости по отношению к стоимости, определенной в базисном уровне цен. К базисно-

му уровню цен относятся действующие нормы и цены 1969г., 1984г., 1991г., 1998г., 2001г. 

Индексы пересчета сметной стоимости из базисного уровня цен в цены, действующие на да-

ту оценки, устанавливаются, как правило, региональными центрами по ценообразованию в 

строительстве. 

Прибыль предпринимателя — это величина рыночно обоснованной прибыли за ор-

ганизацию и (или) реализацию доходного проекта. Прибыль предпринимателя оценивается 

как разность между ценой продажи актива и затратами на его создание, либо затратами на 

приобретение и модернизацию объекта недвижимости. Прибыль предпринимателя также 
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может быть рассчитана по нормам отдачи при наиболее вероятном альтернативном вложении 

капитала. 

При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений 

земельного участка необходимо учесть величину накопленного износа улучшений. 

Накопленный износ подразделяется на физический, функциональный и внешний. 

Физический износ и функциональное устаревание могут быть устранимыми и не-

устранимыми. При этом износ является устранимым, если затраты на его устранение меньше 

чем увеличение стоимости объекта недвижимости в результате его устранения. 

Накопленный износ может определяться как сумма физического, функционального и 

экономического износа. 

Накопленный износ может определяться в целом на основе оценки действительного 

возраста и экономической жизни улучшений оцениваемого земельного участка. 

Накопленный износ также может определяться в целом, либо по отдельности, с уче-

том каждого вида износа. При оценке накопленного износа в целом, используются методы, 

основанные на оценке возраста объекта (метод экономического возраста и модифицирован-

ный метод экономического возраста) и метод сравнения продаж. Точность методов, основан-

ных на оценке возраста объекта, зависит от корректности определения общей экономической 

жизни и эффективного возраста объекта. При оценке накопленного износа по отдельности 

используется метод разбивки. 

Методом экономического возраста накопленный износ определяется в процентах пу-

тем деления эффективного возраста объекта на срок его экономической жизни и умножения 

на сто. Эффективный возраст объекта недвижимости определяется на аналитической основе, 

учитывающей экономическую полезность оцениваемого объекта. Эффективный возраст объ-

екта оценки принимается равным его фактическому возрасту при условии нормальной тех-

нической эксплуатации по соответствующим нормам и правилам, и надлежащего техниче-

ского состояния. Эффективный возраст объекта оценки принимается больше его фактическо-

го возраста при условии плохой технической эксплуатации и техническом состоянии ниже, 

чем надлежащее. Эффективный возраст объекта оценки принимается меньше его фактиче-

ского возраста при условии хорошей технической эксплуатации и техническом состоянии 

выше, чем надлежащее. Экономический срок жизни равен сумме фактического возраста и 

оставшегося эффективного возраста. Экономический срок жизни принимается равным нор-

мативному сроку жизни (службы), при условии надлежащего технического состояния и ис-

пользования объекта оценки. Экономический срок жизни объекта недвижимости определяет-

ся на аналитической основе, учитывающей экономическую полезность оцениваемого объек-

та. 

Модифицированным методом экономического возраста накопленный износ опреде-

ляется в денежных единицах как сумма устранимого и неустранимого износа объекта недви-

жимости. Устранимый износ приравнивается к затратам на устранение имеющихся призна-

ков износа и определяется существующими дефектами эксплуатации улучшений и их несо-

ответствием требованиям и ожиданиям рынка. Неустранимый износ рассчитывается путем 

деления эффективного возраста объекта на срок его экономической жизни и умножения по-

лученной величины на разность между стоимостью создания и величиной устранимого изно-

са. 

Методом сравнения продаж накопленный износ определяется в процентах путем 

оценки износа на основе оценки износа по аналогичным объектам недвижимости, рассчиты-

ваемой на основе разности между стоимостью создания аналогичных объектов и их рыноч-

ной стоимостью. 

Методом разбивки отдельно оцениваются физический, функциональный и внешний 

износы, полученные величины потом складываются. 

В рамках оценки физического износа отдельно оценивается устранимый и неустра-

нимый износ. Полученные величины устранимого и неустранимого физического износа по-

том складываются. Устранимый физический износ равен затратам на его устранение. Не-
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устранимый физический износ рассчитывается отдельно по конструктивным элементам, фи-

зический срок жизни которых меньше срока жизни здания (короткоживущим элементам), и 

по конструктивным элементам, физический срок жизни которых равен сроку жизни здания 

(долгоживущим элементам). Неустранимый физический износ для обоих видов элементов 

определяется в денежных единицах путем деления физического возраста элемента на срок 

его физической жизни и умножения полученной величины на стоимость создания данного 

элемента. 

В рамках оценки функционального износа отдельно оценивается устранимый и не-

устранимый износы, полученные величины потом складываются. 

Устранимый функциональный износ вызывается: 

-недостатками, требующими добавления или модернизации элементов улучшений; 

-недостатками, требующими замены элементов улучшений; 

-недостатками, требующими устранения элементов улучшений; 

Устранимый функциональный износ за счет недостатков, требующих добавления или 

модернизации элементов улучшений, равен затратам на выполнение требуемых добавлений 

или проведение модернизации соответственно. 

Устранимый функциональный износ за счет позиций, требующих замены, равен их 

стоимости воспроизводства, плюс издержки на создание новых позиций, плюс издержки на 

демонтаж существующих элементов, минус стоимость возврата материалов, если возврат 

имеет место. 

Устранимый функциональный износ за счет недостатков, требующих устранения ра-

вен их стоимости воспроизводства, плюс издержки на демонтаж, минус стоимость возврата 

материалов, если возврат имеет место. 

Неустранимый функциональный износ вызывается: 

-недостатками, требующими замены или модернизации элементов улучшений; 

-недостатками, требующими устранения элементов улучшений. 

Неустранимый функциональный износ за счет позиций, требующих замены или мо-

дернизации элементов, равен текущей стоимости потерь доходов (или стоимости дополни-

тельных расходов), связанных с наличием данных позиций. 

Неустранимый функциональный износ за счет позиций, требующих устранения ра-

вен их стоимости воспроизводства плюс текущая стоимость потерь доходов (например, до-

полнительных расходов), связанных с наличием данных позиций. 

Внешний износ относится к объекту недвижимости в целом и, как правило, является 

неустранимым износом. Основными способами оценки внешнего износа являются: 

определение потерь рыночной стоимости путем капитализации потерь чистых дохо-

дов (или прибыли) из-за присутствия негативных внешних факторов; 

определение путем сравнения продаж потерь рыночной стоимости из-за присутствия 

негативных внешних факторов. 

Метод распределения 

Метод распределения используется для оценки застроенных земельных участков. 

Условия применения метода: 

-наличие информации о ценах сделок или предложения (спроса) с объектами недви-

жимости, включающими в себя аналогичные земельные участки; 

-наличие информации о наиболее вероятной доле стоимости земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости; 

-соответствие улучшений земельного участка наиболее эффективному использова-

нию. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

-выбор основных факторов стоимости единого объекта недвижимости, включающего 

в себя оцениваемый земельный участок; 

-определение цен продаж или предложения (спроса) единых объектов недвижимости 

— аналогов объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 
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-определение характера и степени отличий каждого аналога от единого объекта не-

движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, по каждому из выбран-

ных факторов стоимости; 

-определение корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени 

отличий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оценивае-

мый земельный участок; 

-корректировка цен каждого аналога, сглаживающая отличия от единого объекта не-

движимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

-обоснование и расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, вклю-

чающего в себя оцениваемый земельный участок, как средневзвешенного значения скоррек-

тированных цен аналогов; 

-расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый зе-

мельный участок, на наиболее вероятную долю стоимости земельных участков в рыночной 

стоимости недвижимости. 

Метод дает более точные результаты для участков с относительно новыми зданиями, 

на которые имеются сметы расходов. С увеличением возраста построек отношение стоимо-

сти земли к общей стоимости единого объекта недвижимости увеличивается. 

Технология применение данного подхода для земельных участков в городах, приго-

родных зонах осуществляется методом сравнения продаж. Различия могут заключаться толь-

ко в критериях отбора объектов-аналогов и перечне элементов сравнения при внесении кор-

ректировок в цены продаж объектов-аналогов. Например, при проведении корректировок по-

мимо элементов сравнения, перечисленных в методе сравнения продаж, могут учитываться 

такие позиции, как балл бонитета почвы, наличие мелиоративных сооружений, структура по-

севных площадей, тип почвы и ее технологические свойства, удаленность от рынков сбыта, 

другие факторы. 

В настоящее время каких-либо устоявшихся правил и требований к процедуре вне-

сения поправок при оценке земель, с учетом их специфики, в отечественных нормативных 

документах не сформулировано. 

Учитывая наличие достаточной рыночной информации о ценах продаж (предложе-

ний) земельных участков в рамках сравнительного подхода применяется метод сравнения 

продаж. 

Широко используется в странах с развитым земельным рынком, особенно для оцен-

ки свободных земельных участков и участков с индивидуальной жилой застройкой. Метод 

основывается на систематизации и сопоставлении информации о ценах продажи аналогич-

ных земельных участков, т.е. на принципе замещения. Метод сравнения продаж предполага-

ет, что рациональный покупатель за выставленный на продажу земельный участок заплатит 

не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по площади и место-

положению участок земли. Поэтому цены, недавно уплаченные за сопоставимые объекты, 

отражают рыночную стоимость оцениваемого участка земли. Метод применяется для оценки 

застроенных и незастроенных земельных участков. 

В нашем отчете сравнительный подход применяется, так как имеется полная, досто-

верная информация, необходимая для применения данного подхода.  

К элементам сравнения при оценке недвижимости относятся самые разные факторы 

стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость 

объекта оценки). Все факторы, какие могли бы влиять на рыночную стоимость объекта оцен-

ки, перечислить невозможно. Так, например, очевидно, что на рыночную стоимость объекта 

оценки влияет появление каждого нового потенциального инвестора или продавца на рынке, 

однако надежно установить такое появление нового субъекта, а тем более обосновать степень 

его влияния, практически невозможно. 

Поэтому в практической работе оценщик должен руководствоваться принципом до-

статочности.  
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Единицами сравнения во всех случаях являются единицы измерения тех свойств, ко-

торые послужили элементами сравнения в рамках настоящего отчета об оценке. В этом от-

ношении существенным является тот факт, что часть элементов сравнения являются количе-

ственными (площадь, время и пр.), тогда как другая часть элементов сравнения является ка-

чественными (местоположение, конфигурация, разрешенное использование, подъездные пу-

ти, коммуникации и пр.). Выбор единиц сравнения для количественных элементов сравнения 

очевиден из их природы. Выбор единиц сравнения для качественных элементов сравнения 

обычно подразумевает шкалирование всего диапазона возможных изменений по данному 

элементу сравнения (создание шкалы корректировок) с учетом достижимой чувствительно-

сти.  

Например, Тимашевский район, можно считать достаточно однородным местом рас-

положения объектов по инвестиционной привлекательности (близость г. Краснодара, ветка 

железнодорожных путей, трасса краевого назначения). При более детальном анализе могут 

выявляться те или иные предпочтения тех или иных мест, например, связанные с различием в 

обеспеченности электроэнергией вблизи или на удалении от тех или иных подстанций, или 

водоснабжение, газификация и пр.  

Однако само проведение такого анализа требует сбора информации об энерговоору-

женности месторасположения объекта оценки, что является недоступной информацией. Та-

ким образом, в целом ряде случаев приходится идти на ряд приближений, считая те или иные 

элементы сравнения фиксированными, т.е. имеющими в рамках данной оценки, с учетом со-

бранных сведений об объекте и аналогах, общие качественные характеристики. 

В этом случае Оценщик отказывается от использования таких единиц сравнения, по-

скольку выбранные аналоги достаточно точно соответствуют объекту оценки и шкала кор-

ректировок не используется и не создается, хотя их надо держать на вооружении. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, из-

менение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке 

характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости (элементами сравнения) являются: 

- местоположение и окружение; 

- целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 

участок; 

- физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения 

к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.); 

- транспортная доступность. 

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

- условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собствен-

ных и заемных средств, условия предоставления заемных средств); 

- условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денеж-

ными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

- обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный 

участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность по-

купателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

- изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с анало-

гом до даты проведения оценки. 

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для 

нахождения рыночной стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок при-

меняют количественные и качественные методики.  

К количественным методикам относятся: анализ парного набора данных, статистиче-

ский анализ, графический анализ и др.  

К качественным методикам относятся: прямой сравнительный анализ, распредели-

тельный анализ, индивидуальные опросы.  
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Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в 

разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом 

оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из 

сложившихся на рынке характеристик сделок с объектами.  

Первая корректировка, выраженная в процентах, умножается на цену продажи сопо-

ставимого объекта. Вторая процентная поправка, умножается на скорректированную цену, а 

не на первоначальную цену. Эта последовательность продолжается до тех пор, пока не будут 

внесены все поправки.  

В результате проведенного исследования рынка и отбора информации с целью по-

вышения ее достоверности были выделены для сравнительного анализа ряд объектов-

аналогов. Объекты-аналоги условно обозначены под номерами № 1, № 2, № 3. 

Выбор элементов и единиц сравнения. 

При подборе аналогов Оценщик исходил из необходимости соответствия, по воз-

можности, прежде всего, месторасположения, целевого назначения, наличием инфраструкту-

ры др.К каждому аналогу приводится его доступная краткая характеристика и источники ин-

формации об аналоге, т.е. необходимый минимум сведений, позволяющий уточнить данные 

или провести их проверку. Вместе с тем, важно подчеркнуть, что качество получаемой ин-

формации существенно зависит от квалификации и личных связей Оценщика. Таким обра-

зом, по разным причинам информация с рынка не является ни слишком подробной, ни доста-

точно надежной, хотя сравнительный подход справедливо считают наиболее информатив-

ным.  

Оценщиком использована информация интернет-сайта www.avito.ru. На интернет 

сервисе объявления о продаже расположены в соответствии с датой публикации в порядке 

хронологического убывания. Информация о продажах публикуется не более трех месяцев. 

Учитывая, правила размещения объявлений на   www.avito.ru , которыми предусмотрен фор-

мат даты объявления ( число, месяц, время), в целях подтверждения даты оферты ( года), 

оценщиком предоставляется дополнительная информация (контактный тел. продавца и но-

мер объявления).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.avito.ru/
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Аналог №1 

Источник информации: 

https://www.avito.ru/timashevsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6.5_sot._izhs_965618942 

 Дополнительная информация, подтверждающая дату оферты Тел.(8 961) 513-15-36 

№ объявления 965618942 

 

 
 

https://www.avito.ru/timashevsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6.5_sot._izhs_965618942
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Аналог №2 

Источник информации:  

https://www.avito.ru/timashevsk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_1761701426 

Дополнительная информация, подтверждающая дату оферты тел.8 918 124 85 66. 

№ объявления 1761701426 

 

 
 

 

https://www.avito.ru/timashevsk/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_1761701426
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Аналог №3 

Источник информации: 

https://www.avito.ru/timashevsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_1105446918 

Дополнительная информация, подтверждающая дату оферты  

Тел.8 918 993- 18-22 

№ объявления 1761701426 

 

 
 

 

https://www.avito.ru/timashevsk/zemelnye_uchastki/uchastok_6_sot._izhs_1105446918


 

Таблица 19-Исходные данные для сравнительного анализа 

Элементы сравнения Объект оценки 

 

Аналог 1 

 

Аналог 2 Аналог 3 

Объект оценки Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Месторасположение Краснодарский край, г. Ти-

машевск, ул.Ковалева,165Б 

( удаленность от центра ~1 

км.) 

Краснодарский край, г. Ти-

машевск, ул.Дружбы,222 

( удаленность от центра 

~2км)  

Краснодарский край, г. Ти-

машевск, ул. Красная 

( удаленность от центра 

~1км) 

Краснодарский край, г. Ти-

машевск, ул. Пионерская 

Центр 

Рыночная стоимость земель-

ного участка  , руб. 

определяется 1 500 000 2 500 000 2 600 000 

Площадь , кв.м. 164 650 800 600 

Цена 1 кв.м. земельного 

участка 
определяется 2 308 3 125 4 333 

Фактор продажи 

/предложения 

Предложение 

 

Предложение Предложение Предложение 

Дата продажи / предложения Дата оценки 08.07.2019 03.07.2019 30.06.2019 

Условия финансирования 100% оплата по факту сдел-

ки 

100% оплата по факту сдел-

ки 

100% оплата по факту сдел-

ки 

100% оплата по факту сдел-

ки 

Условия платежа денежными средствами денежными средствами денежными средствами денежными средствами 

Обстоятельства сделки публичная оферта публичная оферта публичная оферта публичная оферта 

Категория земель, вид раз-

решенного использования 

Земли населенных пунктов 

Размещение индивидуаль-

ных гаражей 

Земли населенных пунктов,  

Возможно размещение ин-

дивидуальных гаражей  

Земли населенных пунктов,  

Возможно размещение ин-

дивидуальных гаражей 

Земли населенных пунктов,  

Возможно размещение ин-

дивидуальных гаражей 

Вид права  Собственность Собственность Собственность Собственность 

Подъездные пути Асфальт Асфальт Асфальт Асфальт 

Состав инженерно-

технического обеспечения 

Возможность подключения 

электричества  

Электричество, газ,  водо-

провод. 

Электричество, газ, водопро-

вод. 

Электричество, газ, водопро-

вод. 

Транспортная доступность  Хорошая Удовлетворительная Хорошая Отличная 
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 Таблица 20- Корректировка цен аналогов, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка с кадастровым номером 

23:31:0313027:24 

Элементы сравнения Объект оценки 

 

Аналог 1 

 

Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения, руб. Определяется 1 500 000 2 500 000 2 600 000 

Площадь земельного участка , кв.м. 164 650 800 600 

Стоимость 1 кв.м., руб. Определяется 2 308 3 125 4 333 

Фактор продажи / предложения                                                           Предложение Предложение Предложение 

Корректировка, %  -12 -12 -12 

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. Определяется 2 031 2 750 3 813 

Дата продажи / предложения 10.07.2019 08.07.2019 03.07.2019 30.06.2019 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость 1 кв.м, руб. Определяется 2 031 2 750 3 813 

Условия финансирования       100% оплата по фак-

ту сделки 

100% оплата по 

факту сделки 

100% оплата по 

факту сделки 

100% оплата по 

факту сделки 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. Определяется 2 031 2 750 3 813 

Условия платежа  денежными сред-

ствами 

денежными сред-

ствами 

денежными сред-

ствами 

денежными сред-

ствами 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость 1кв.м, руб. Определяется 2 031 2 750 3 813 

Обстоятельства сделки публичная оферта публичная оферта публичная оферта публичная оферта 

Корректировка, %   

0 

0 0 

Скорректированная стоимость 1 кв.м, руб. Определяется 2 031 2 750 3 813 

Категория земель, разрешенное использование Земли населенных 

пунктов 

Под гаражное строи-

тельство 

Земли населенных 

пунктов,  

Возможно размеще-

ние индивидуаль-

ных гаражей 

Земли населенных 

пунктов,  

Возможно размеще-

ние индивидуаль-

ных гаражей  

Земли населенных 

пунктов,  

Возможно размеще-

ние индивидуаль-

ных гаражей 

Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость 1 кв.м, руб. Определяется 2 031 2 750 3 813 

Вид права Собственность  Собственность Собственность Собственность 
Корректировка, %  0 0 0 

Скорректированная стоимость 1 кв.м, руб.  2 031 2 750 3 813 
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Местоположение 
Краснодарский край, 

г. Тимашевск, 

ул.Ковалева,165Б 

Центр 

Краснодарский 

край, г. Тимашевск, 

ул.Дружбы,222 

( удаленность от 

центра ~2км) 

Краснодарский 

край, г. Тимашевск, 

ул. Красная 

( удаленность от 

центра ~2км) 

Краснодарский 

край, г. Тимашевск, 

ул.Пионерская 

Центр 

Корректировка, руб.  -903 -903 -903 

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. Определяется 1 128 1 847 2 910 

Транспортная доступность  Хорошая Удовлетворитель-

ная 

Хорошая Отличная 

Корректировка, %.  +29 0 -35 

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.  1 455 1 847 1 892 

Подъездные пути Асфальт Асфальт Асфальт Асфальт 
Корректировка,%  0 0 0 

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.  1 455 1 847 1 892 

Площадь, м2 164 650 800 600 

Корректировка, %  +5 +5,6 +4,7 
Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб.  1 528 1 950 1 981 

Состав инженерно- технического обеспечения                        Возможность подклю-

чения электричества 

Электричество, газ,  

водопровод. 

Электричество, газ, 

водопровод. 

Электричество, газ, 

водопровод. 

Корректировка, %  -15 -15 -15 

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. Определяется 1 299 1 658 1 684 

Среднеарифметическое значение рыночной стоимости права собственности земель-

ного участка, руб./м2 
1 547 

Площадь земельного участка, м2. 164 

Рыночная стоимость земельного участка, руб.  253 708 
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    ОБОСНОВАНИЕ КОРРЕКТИРОВОК 

 

1. Корректировка на обстоятельства совершения сделки: 

По данному элементу, сравнение проводится по следующим параметрам: 

1.1. Фактор продажи / предложения 

При продаже объектов сравнения на рынке предполагается типичная скидка на торг, 

что уменьшает цену предложения по сравнению с оцениваемым объектом.  

Корректировка введена на основании публикации «Результаты экспертных оценок ве-

личин значимых параметров, используемых в оценочной деятельности 3 квартал 2018» Автор: 

Живаев Максим Витальевич, член правления НРО РОО, сертифицированный специалист РОО 

по оценке недвижимости, в соответствии с которым среднее значение скидки на торг при про-

даже земельных участков, предназначенных под объекты гаражного назначения ( код вида раз-

решенного использования 2.7.1 ), составляет 12%.( при допущении о том, что все объекты-

аналоги предлагаются к продаже с учетом возможности осуществления в дальнейшем ком-

мерческой деятельности)  

Таблица -21 Скидка на торг  

 
 

 

1.2. Дата сделки 

Корректировка на дату сделки обычно связана с темпами инфляции. Учитывая, что 

временной интервал между датой оценки и датой сделки / предложения менее одного месяца, 

корректировка не вносится. 

1.3. Условия финансирования 

Корректировка на условия финансирования / платежа необходима для учета разницы в 

стоимости продаваемых объектов недвижимости, которая может определяться условиями сде-

лок, когда ее участники стремятся получить максимальную выгоду. 

Условия финансирования не требуют корректировки по данным факторам, так как 

имеют с объектом оценки одинаковые параметры. 

1.4. Условия платежа 

Предполагается, что платеж будет совершен денежными средствами, поэтому коррек-

тировки по данному элементу сравнения не вносятся. 

1.5. Обстоятельства совершения сделки. 

Все сделки предполагаются совершить в условиях открытого рынка в форме публич-

ной оферты. Корректировки по данному параметру сравнения не вносятся. 

2. Корректировка на категорию земель, разрешенное использование: 

Корректировка на категорию земель применяется в случае оценки объектов, которые 

после продажи используются не так, как объект оценки, что приводит к изменению цены про-

дажи объекта сравнения. 
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Объекты-аналоги имеют аналогичную категорию земель, что и объект оценки. Не-

смотря на тот факт, что вид разрешенного использования-ИЖС, все объекты аналоги пред-

ставлены к продаже с возможностью осуществления коммерческой деятельности и гаражного 

строительства, что советует основным и условно-разрешённым видам использования оценива-

емого земельного участка (на основании Приложения к карте градостроительного зонирования 

от 19.07.2019г. № 08-21/1534). Основной код вида разрешенного использования объекта оцен-

ки- 2.7.1-Объекты гаражного назначения.   

В связи с вышеизложенным, корректировка по данному направлению не вносится. 

3. Вид прав. Данная корректировка определяется для земельных участков в том 

случае, если оформленные права на объект-аналог и объект оценки различны. Учитывая, что 

вид права на объект оценки идентичен с правами на объекты-аналоги, корректировка не вно-

сится.  

4.Корректировка на месторасположение. 

Несмотря на тот факт, что объект оценки и объекты-аналоги находятся в центральной 

части г. Тимашевска, месторасположение объекта оценки имеет худшие параметры. 

В отличие от объектов-аналогов объект оценки  не имеет собственных подъездных пу-

тей, расположен в глубине ул. Ковалева. Подъезд к земельному участку возможен только по 

смежному земельному участку. Площадь подъездных путей порядка 250 кв.м. (длина 50 м при 

ширине 5 м.). 

 Учитывая вышеизложенное, корректировка на месторасположение проведена на ос-

новании расчета платы за сервитут при допущении о том, что собственник земельного участка, 

по которому обеспечивается проезд к оцениваемому земельному участку в праве требовать 

плату за проезд к земельному участку в качестве возмещение затрат (в данном случае по упла-

те земельного налога). То есть при допущении о том, что такой сервитут установлен. 

Земельный сервитут — право ограниченного пользования чужим земельным участ-

ком, зданием, сооружением и другим недвижимым имуществом. 

 

В соответствии со ст. 209 ГК РФ собственнику принадлежат права владения, пользо-

вания и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению со-

вершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие 

закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы 

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

вать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуще-

ством, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им 

иным образом. 

В соответствии со ст. 274 ГК РФ собственник недвижимого имущества (земельного 

участка, другой недвижимости) вправе требовать от собственника соседнего земельного 

участка, а в необходимых случаях и от собственника другого земельного участка (соседнего 

участка) предоставления права ограниченного пользования соседним участком (сервитута). 

Обременение земельного участка сервитутом не лишает собственника участка прав владения, 

пользования и распоряжения этим участком. 

Сервитут - право лиц (лиц) на определенный срок или бессрочно пользоваться чу-

жим земельным участком или иным объектом недвижимости в пределах, ограниченных со-

глашением либо нормативным правовым актом, которое устанавливается в интересах соб-

ственников земельных участков, обладателей права постоянного (бессрочного) пользования, 

обладателей права пожизненного наследуемого владения на земельные участки, собственни-

ков иных объектов недвижимости либо в интересах государства, местного самоуправления 

или местного населения. 

Сервитут является обременением (ограничением) прав собственника земельного 

участка или иного объекта недвижимости, в отношении которого сервитут установлен. В ре-

зультате установления данного обременения собственнику могут быть причинены убытки. 

Плата за сервитут должна быть соразмерна убыткам, которые причинены собствен-

нику земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в 

связи с ограничением его прав в результате установления сервитута. 
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Соразмерность платы за сервитут таким убыткам означает, что величина платы за 

сервитут равна размеру убытков, причиненных собственнику обремененного сервитутом зе-

мельного участка или иного объекта недвижимости, в связи с ограничением его прав в ре-

зультате установления сервитута. 

Расчет доли стоимости, приходящейся на убытки вследствие установления сервитута 

при единовременной выплате 

Для определения данной величины оценщиками выбраны 4 фактора, оказывающих 

влияние на соразмерную плату за сервитут. 

Перечень факторов, учитываемых при определении величины соразмерной платы за 

сервитут: 

- доля земельного участка, занятая сервитутом, в общей площади земельного участка; 

- степень ограничения пользования земельным участком в результате установления 

сервитута; 

- интенсивность использования сервитута; 

- степень влияния сервитута на распоряжение земельным участком (отчуждение зе-

мельного участка или совершение с ним сделок иного рода). 

Оценщиками определен дискретный диапазон изменения значений факторов (от 0% до 

100% с шагом 25%), веса факторов установлены равновеликими. 

Оценка уровня убытка по каждому фактору осуществлена оценщиком экспертным ме-

тодом.  

Далее был проведен анализ значений вышеуказанных факторов для земельного участ-

ка.  

Таблица-22 

Факторы убытка/ 

Уровень убытка 

Низкий Умеренный Средний Повышенный Высокий 

0,00% 25,00% 50,00% 75,00% 100,00% 

Доля объекта не-

движимого иму-

щества, занятая 

сервитутом 

Незначительная 

по отношению к 

общей площади 

объекта недви-

жимого имуще-

ства 

Ниже среднего, 

менее половины 

площади объекта 

недвижимого 

имущества 

Практически 

половина 

площади объ-

екта недвижи-

мого имуще-

ства 

Выше среднего, 

более половины 

площади объ-

екта недвижи-

мого имуще-

ства 

Значительная, 

практически 

вся (или вся) 

площадь объек-

та недвижимого 

имущества 

Степень ограниче-

ния пользования 

Незначительная, 

практически не 

составляет пре-

пятствий для 

использования 

собственником 

Ниже среднего, 

составляет не-

значительные 

препятствия 

для использо-

вания соб-

ственником 

объекта недви-

жимого имуще-

ства 

Среднее, соб-

ственник теря-

ет возмож-

ность исполь-

зовать объект 

недвижимого 

имущества 

таким же об-

разом, как до 

установления 

сервитута, но 

имеет воз-

можность ис-

пользовать 

объект иным 

способом 

Выше среднего, 

составляет зна-

чительные пре-

пятствия для 

использования 

собственником 

объекта недви-

жимого имуще-

ства 

Значительная, 

собственник 

практически 

теряет возмож-

ность исполь-

зовать объекта 

недвижимого 

имущества 

Интенсивность 

использования 

сервитута 

Низкая, ограни-

чения, связанные 

с сервитутом, 

возникают очень 

редко 

Ниже среднего, 

ограничения, 

связанные с 

сервитутом, 

возникают до-

статочно редко 

Средняя, сер-

витут исполь-

зуется со 

средней сте-

пенью интен-

сивности 

Выше среднего, 

ограничения, 

связанные с 

сервитутом, 

возникают до-

статочно часто 

Высокая, сер-

витут исполь-

зуется интен-

сивно, посто-

янно 

Степень влияния 

на распоряжение 

земельным участ-

Низкая, сервитут 

практически не 

создает ограни-

Ниже среднего. 

Наличие серви-

тута восприни-

Средняя, сер-

витут влияет 

на распоря-

Выше среднего. 

Наличие серви-

тута восприни-

Высокая, сер-

витут практи-

чески препят-
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ком чений при от-

чуждении зе-

мельного участка 

или при совер-

шении сделок с 

ним. Наличие 

сервитута не 

воспринимается 

участниками 

рынка, как зна-

чительное 

мается участни-

ками рынка как 

незначительное 

ограничении при 

совершении сде-

лок 

жение объек-

том недви-

жимого иму-

щества 

мается участ-

никами рынка 

как значитель-

ное ограниче-

ние при совер-

шении сделок 

ствует совер-

шению сделок с 

объектом не-

движимого 

имущества. 

Наличие серви-

тута восприни-

мается участ-

никами рынка 

как значитель-

ный фактор 

Количество 

наблюдений 
1 2 1 2 0 

Взвешенный итог 0,00% 50,00% 50,00% 0,00% 0,00% 

Итого 100 

Количество факто-

ров 
4 

Итоговое значение 

доли стоимости, 

приходящейся на 

убытки в следствие 

установления сер-

витута 

25% 

 

Таким образом, количество наблюдений по каждому уровню риска умножается на 

значение указанного уровня. Итоговое значение доли стоимости, приходящейся на убытки в 

следствие установления сервитута определяется, как средневзвешенное от количества факто-

ров. 

Расчет доли стоимости, приходящейся на убытки вследствие установления сер-

витута при установлении аннуитетных платежей. Величина единовременной платы за 

сервитут соотносится с величиной периодических выплат за 49 лет. Это обусловлено тем, что 

при сроке 49 лет суммы текущих стоимостей аннуитетных платежей за данный срок прибли-

женно равна стоимости единовременной платы в связи с насыщением монотонно-затухающей 

функции сложного процента. 

Текущая величина периодических выплат определяется дисконтированием равнове-

ликих (аннуитетных) платежей за весь период при фиксированной ставке дисконтирования. 

Расчет убытков вследствие установления сервитута 
"Временные методические рекомендации по оценке соразмерной платы за сервитут", 

утв. 17.03.2004 (далее "ВМР-2004") предполагают, что (цитата): "2.2. Величина соразмерной 

платы за сервитут определяется как размер убытков, которые причинены собственнику зе-

мельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в связи с 

ограничением его прав в результате установления сервитута, и рассчитывается путем сложе-

ния:   

- размера реального ущерба, рассчитываемого без учета размера реального ущерба, 

который причинен собственнику земельного участка или иного объекта недвижимости в связи 

с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами (далее для целей настоящих 

Методических рекомендаций - реального ущерба);   

- размера упущенной выгоды, рассчитываемого без учета размера упущенной выгоды, 

которая причинена собственнику земельного участка или иного объекта недвижимости в связи 

с досрочным прекращением обязательств перед третьими лицами (далее для целей настоящих 

Методических рекомендаций - упущенной выгоды);   

- размера убытков, которые причинены собственнику земельного участка или иного 

объекта недвижимости в связи с досрочным прекращением обязательств перед третьими ли-

цами."  
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Размер реального ущерба применительно к объекту оценки может быть выражен в ви-

де компенсации доли земельного налога, приходящейся на сервитуария и затрат на содержа-

ния подъездных путей в виде амортизационных отчислений.  

Техническое состояние подъездных путей –не удовлетворительное, что является до-

пущением о полной их амортизации. В связи с чем, дальнейших расчетах размер реального 

ущерба выражается в виде компенсационных выплат по земельному налогу.  

Размер упущенной выгоды применительно к объекту оценки не может быть рассчи-

тан, так как земельные участки не во влечены в коммерческую деятельность. 

Размер убытков применительно к объекту оценки не имеет отношения, поскольку соб-

ственник земельного участка не имеют (и не имел) обязательств перед третьими лицами.   

Таким образом, убытком признается налог на землю собственника земельного участ-

ка. 

Расчет налога на землю. 

Проезд к оцениваемому земельному участку находится в границах смежного земель-

ного участка с кадастровым номером: 23:31:0313027:22, общей площадью 2 709 кв.м., разре-

шенное использование: под иными объектами специального назначения, для производствен-

ных целей. Кадастровая стоимость: 5 033 105,28 руб. 

 

 

 

 
 

Расчет земельного налога произведен исходя из кадастровой стоимости и ставок зе-

мельного налога, утвержденных Решением Совета Тимашевского городского поселения Ти-

машевского района Краснодарского края "Об установлении земельного налога на территории 

Тимашевского городского поселения Тимашевского района" № 343 от 21.11.2018г. 

НАИМЕНОВАНИЕ КАТЕГОРИИ ЗЕМЕЛЬ/РАЗРЕШЕННОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 
РАЗМЕР,% 

ФЛ, ЮЛ, 

ИП 

Земельных участков: - занятых жилищным фондом и объектами ин-

женерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса (за 

0,15 ФЛ ЮЛ ИП 
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исключением доли в праве на земельный участок, приходящейся на 

объект, не относящийся к жилищному фонду и к объектам инженер-

ной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса) или при-

обретенных (предоставленных) для жилищного строительства; - при-

обретенных (предоставленных) для личного подсобного хозяйства, 

садоводства, огородничества или животноводства, а также дачного 

хозяйства 

Земельных участков - в отношении земельных участков: - отнесенных 

к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе 

зон сельскохозяйственного использования в населенных пунктах и 

используемых для сельскохозяйственного производства; - ограничен-

ных в обороте в соответствии с законодательством Российской Феде-

рации, предоставленных для обеспечения обороны, безопасности и 

таможенных нужд; -земельные участки, предназначенные для разме-

щения домов малоэтажной жилой застройки, в том числе индивиду-

альной жилой застройки, и частично используемые для целей, свя-

занных с осуществлением предпринимательской деятельности 

0,3 ФЛ ЮЛ ИП 

Прочие земельные участки 1,5 ФЛ ЮЛ ИП 

 

На основании вышеприведённой таблицы, ставка земельного налога составляет 1,5%. 

Расчет земельного налога: 5 033 105,28х1,5%=75 497,0 руб. 

Доля, приходящаяся на сервитуария:   75 497х25%=18 874 руб. 

 

Таким образом, величина единовременной выплаты за сервитут принимается равной 

18 874 руб.  

Единовременная соразмерная плата за частный сервитут земельного участка опре-

делится дисконтированием годовых платежей земельного налога за неограниченный срок 

(формула дисконтирования вырождается в  простую  капитализацию  по  ставке  дисконта) 

Расчет ставки дисконтирования для земельного участка:  

 

 
Где: 

 

R – ставка капитализации; 

r – ставка дисконтирования (норма прибыли); 

g – прогнозируемые средние темпы рота доходов компании. 

R- рассчитанная в разделе 9, п 9.7 принимается равной 11,45% 

Темпы роста ВВП -1,3% ( ниже приведена выдержка из Прогноза социально-

экономического развития Российской Федерации на период до 2024 года Министерства эконо-

мического развития РФ). 
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Отсюда, ставка дисконтирования (r) равна: 

 

%75,123,145,11  gR=r

 

Расчет корректировки на местоположение:  

 

18 874/0,1275=148 031 руб. (903 руб. кв.м.) 

Таким образом, для всех объектов-аналогов корректировка на местоположение соста-

вит: -903 руб. за 1 кв.м.  

5.Корректировка на транспортную доступность. 

Корректировка введена в отношении объектов-аналогов № 1 и 3. 

В отличие от объекта оценки объект-аналог № 1 имеет худшую транспортную доступ-

ность, так как его удаленность от общественно-деловой части города составляет порядка 2 км. 

Объект-аналог № 3 имеет лучшую транспортную доступность, так как расположен не посред-

ственно в центре города. 

С учетом аналитической информации, приведенной в разделе 9 настоящего отчета, 

при удаленности от центра на 1 км. (при среднерыночной стоимости за1 кв.м. 3 199 руб.) сто-
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имость снижается на 35%, при удаленности на 2 км. (при среднерыночной стоимости 2 464 

руб.) -на75%. 

Корректировка в отношении объекта-аналога № 2 составит:( (3199/2464)-1=+29% 

Корректировка в отношении объекта-аналога № 3 составит:( (4333/3199)-1=-35% 

6. Корректировка на подъездные пути.  

Данная корректировка не применяется в виду того, что объект оценки и объекты 

аналоги имеют асфальтовое покрытие подъездных путей.  

7. Корректировка на масштаб 

Как правило, объекты с меньшей площадью более ликвидные, а, следовательно, яв-

ляются более дорогостоящими из расчета на 1кв. м общей площади, чем объекты с большей 

площадью.  

Данная корректировка рассчитана на основании Метода компании «ФБК». Данный 

метод основан на степенной зависимости между площадью объекта оценки и площадью ана-

лога. Изложение метода приведено в «Инструкции № 1-03 по расчету стоимости неспециали-

зированных улучшений земельных участков (зданий) сравнительным подходом» ООО «ФБК» 

(ООО «Финансовые и бухгалтерские консультанты»), г. Москва.Интернет-страница сайта 

ООО «ФБК»:http://www.fbk.ru/company/. 

Основная формула расчета: 

Км = (((Sо/Sа)n) – 1)*100 

Где:  

Км – корректировка на масштаб (площадь), %; 

Sо – площадь оцениваемого объекта, кв.м; 

Sа – площадь объекта-аналога, кв.м. 

n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный ха-

рактер изменения стоимости конкретных типов недвижимого имущества в зависимости от их 

площади. 

Показатель степени (коэффициент торможения) рассчитывается путем установления 

зависимости между площадью и стоимостью соответствующих объектов. 

n = lg (C1/C2) /lg (P1/P2) 

где:  

n – коэффициент торможения; 

CI, C2 – стоимости сравнительной единицы недвижимого имущества; 

PI, P2 – одноименные параметры недвижимости. 

В Инструкции № 1-03 приведены коэффициенты торможения для разных видов не-

движимости. 

 

Таблица -23 Коэффициент торможения 

Наименование вида недви-

жимости 

Г. Москва Прочие субъекты 

Жилая 0 -0,187 

Производственная и склад-

ская 

0,235 -0,149 

Офисная и торговая 0,197 -0,119 

Земельные участки - -0,03516 
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Таблица -24 Расчет корректировки на площадь 

Наименование Объект 

оценки 

Аналог №1 Аналог№2 Аналог№3 

Площадь, кв.м.  164 650 800 600 

Коэффициент 

торможения (n) 

-0,03516 -0,03516 -0,03516 -0,03516 

Расчет  (164/650) -0,03516 (164/800) -0,03516 (164/600) -0,03516 

Поправка (кор- 

ректировка) на 

масштаб (Км), % 

 +5 +5,6 4,7 

 

8. Корректировки на состав инженерно-технического обеспечения 

На стоимость объекта оценки существенно влияет состав инженерных коммуникаций.  

В отличие от объектов-аналогов, которые оснащены: электричеством, водопроводом и 

газом, объект оценки в составе инженерных коммуникаций имеет только электричество. 

Корректировка по данному направлению проведена с использованием экспертной 

шкалы (Справочные данные  Вольнова В.А. «ОБЗОР ВАРИАНТОВ РАСЧЕТА КОРРЕКТИ-

РОВОК ПРИ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ») 

Метод предполагает применение качественной экспертной шкалы величин корректи-

ровок, составленной, исходя из предпосылки, что использование сходного объекта в качестве 

аналога возможно при максимальной величине корректировки 30%. При этом величины кор-

ректировок соответствуют объему превышения или недостатков коммуникаций аналога отно-

сительно объекта оценки. 

 

Таблица-25 Экспертная шкала корректировок на наличие коммуникаций 

Субъективное описание параметра Величина корректировки 

Параметры адекватны и сопоставимы Корректировка отсутствует 

Несущественное преимущество базовых ха-

рактеристик 

5% 

Существенное преимущество базовых харак-

теристик 

10% 

Значительное преимущество базовых харак-

теристик 

15% 

Подавляющее преимущество базовых харак-

теристик 

30% 

Абсолютное преимущество базовых характе-

ристик 

Несопоставимые объекты 

 

Таблица-26 Определение корректировки на коммуникации для земли (с использовани-

ем экспертной шкалы) 

Наименование Перечень 

коммуникаций 

Наличие комму-

никаций 

Сопоставимость 

параметров 

Поправка 

(корректиров- 

ка) на масштаб 

(Км), % 

Объект оценки Возможно под-

ключение элек-

тричества 

Отсутствуют  

значительные 

коммуникации  

  

Аналог № 1 Электричество, 

водопровод, газ 

Все коммуника-

ции 

значительное 

преимущество 

аналога 

-15 

Аналог № 2 Электричество, 

водопровод, газ 

Все коммуника-

ции 

значительное 

преимущество 

аналога 

-15 
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Аналог № 3 Электричество, 

водопровод, газ 

Все коммуника-

ции 

значительное 

преимущество 

аналога 

-15 

 

Таким образом, в отношении всех объектов-аналогов введена понижающая корректи-

ровка в размере -15%. 

 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка общей площадью 164 кв., 

с кадастровым номером 23:31:0313027:24, расположенного по адресу: Краснодарский край, 

г. Тимашевск, ул. Ковалева,165Б, рассчитанная в рамках сравнительного подхода по со-

стоянию на дату оценки, составила:  

253 708 рубля 

 (Двести пятьдесят три тысячи семьсот восемь) рублей. 

 

 

13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласова-

ние (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных 

подходов к оценке. 

Учитывая тот факт, что в процессе оценке использовался только сравнительный подход, 

весовые коэффициенты иным подходам не присваиваются. Рыночная стоимость определяется 

на основании сравнительного подхода. 

 Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, на дату оценки, составила:   

 

253 708 рубля 

 (Двести пятьдесят три тысячи семьсот восемь) рублей. 

 

 

14. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИ-

ТЕЛЬСТВА 

14.1 ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исхо-

дя из того принципа, что стоимость транспорта непосредственно связана с текущей стоимо-

стью всех будущих чистых доходов, которую принесет данный транспорт. Другими словами, 

инвестор приобретает приносящий доход транспорт на сегодняшние деньги в обмен на право 

получать в будущем доход от его коммерческой эксплуатации от последующей продажи. 

Доходный подход основан на определении текущей стоимости объектов как совокуп-

ности будущих доходов от их использования. Доходный подход, как правило, используется для 

оценки всей технологической линии или всего технологического процесса, когда отдельные 

активы как бы теряют свою индивидуальность. При этом бывает сложно, а иногда и невоз-

можно распределить получаемые прибыли по отдельным активам на каком-либо разумном ос-

новании, из-за совокупности действия всех факторов, оказывающих влияние на прибыльность 

компании. 

Основная предпосылка доходного подхода заключается в том, экономическая цен-

ность какого-либо объекта в настоящем обусловлена возможностью получать с помощью этого 

объекта доходы в будущем. Таким образом, оценка стоимости машин, оборудования и транс-

портных средств на основе доходного подхода – это определение ценности потенциальных до-

ходов, ожидаемых от владения и распоряжения ими. Выгода от владения собственностью 
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включает право получать все доходы и период владения, а также доход после окончания срока 

владения. Для измерения доходов используются следующие понятия. 

Потенциальный валовый доход – общий потенциальный доход от владения при пол-

ном использовании объекта. 

Действительный или эффективный валовый доход – ожидаемый доход с учетом уров-

ня реального использования объекта и уровня потерь при получении оплаты. 

Чистый операционный доход – действительный или ожидаемый доход, остающийся 

после вычитания из действительного валового дохода всех операционных расходов до выпла-

ты сумм по обслуживанию кредита и бухгалтерской амортизации. 

Денежный поток до уплаты налогов – часть чистого операционного дохода, которая 

остается после вычитания сумм на обслуживания долга. 

Денежный поток после уплаты налогов – часть чистого операционного дохода, кото-

рая остается после уплаты налогов. 

Возврат от продажи (реверсии) – общая сумма выгод, которую инвестор получает 

при окончании реализации проекта. 

Предлагаются следующие модификации доходного подхода в зависимости от учета 

фактора времени. 

Статистическая - или метод прямой капитализации, при котором стоимость опреде-

ляется на основе среднегодового (среднеквартального, среднемесячного) чистого дохода и ко-

эффициента (ставки) капитализации. 

Динамическая – или метод дисконтирования денежных потоков, т.е. соизмерение раз-

новременных показателей затрат и доходов, их дисконтирование и вычисление на этой основе 

стоимости. 

Чтобы применить доходный подход, необходимо прогнозировать будущие доходы за 

несколько лет эксплуатации объекта. 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информа-

ция, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен прино-

сить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

Согласно п.23 ФСО № 7 при применении доходного подхода оценщик учитывает сле-

дующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или спо-

собной генерировать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитали-

зации по расчетным моделям; 

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

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактиче-

ское использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Опре-

деление стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется 

путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капита-

лизации, 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 из-

менения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инве-

стиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимо-

сти, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капи-

тализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на ос-

нове 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 ве-

дения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, рестораны, автозаправочные стан-

ции), может проводиться на основании информации об операционной деятельности этого биз-

неса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой не-

движимости. 

Оценщик не располагает достоверной информацией, позволяющей достаточно точно 

прогнозировать будущие денежные потоки оцениваемого объекта недвижимости, находящим-

ся в ветхом техническом состоянии, в связи вышеизложенным доходный подход в отношении 

определения рыночной стоимости объекта капитального строительства не применяется.  

14.2 ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

        Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является 

принцип замещения. Принцип замещения гласит, что осведомленный покупатель никогда не 

заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма затрат на создание объекта, 

аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату оценки, с учетом 

износа объекта оценки. 

        Основные этапы при применении данного подхода к определению рыночной стоимости 

объекта оценки:  

- Расчет рыночной стоимости права собственности на земельный участок. 

- Расчет затрат на возведение нового объекта, аналогичного объекту оценки, в рыноч-

ных ценах на 10.07.2019.  

- Расчет физического износа объекта оценки. 

- Итоговый расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом как сум-

мы стоимости земельного участка и стоимости воспроизводства здания. 

Под стоимостью воспроизводства нового аналогичного объекта понимается сумма за-

трат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, 

идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и технологий. 

         Для расчета стоимости воспроизводства нового аналогичного объекта в данном отчете 

выбраны метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной еди-

ницы). 

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потреби-

тельских свойств (1м3 строительного объема, 1м2 покрытия, 1 м2 общей площади и т.д.) оце-

ниваемого объекта, со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового зда-

ния или сооружения. 

         Стоимость нового строительства в данном методе определяется выражением:  

СС= С in х N , 

           где:  СС – стоимость строительства; 

                   Сin – стоимость единицы потребительских средств; 

                   N – количество единиц потребительских свойств на объекте. 

 В результате корректировки стоимости типового объекта на условия рынка и физиче-

ские различия с объектом оценки определяется искомая величина стоимости. 

 В большинстве случаев применения данного метода для определения Cin используются 

показатели единичных стоимостей, взятые из специальных справочников и ценников. Такие 

справочники регулярно выпускаются и содержат статистические данные по рынку недвижи-

мости, предоставляемые институтами оценки. Единичные стоимости типовых или базовых 

зданий приводятся для сооружений определенных размеров, поэтому необходимо производить 

их корректировку на реальные габариты. При этом, если исследуемое здание больше, чем ба-

зовое, единичная цена обычно ниже, и наоборот. 
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         К нормативной базе метода укрупненных обобщенных показателей стоимости относятся 

также сборники УПВС, содержащие данные о восстановительной стоимости типовых объек-

тов; укрупненные показатели стоимости строительства (УПСС) зданий и сооружений, содер-

жащие показатели стоимости возведения типовых зданий и сооружений в целом. Оценка сто-

имости строительства определена, исходя из базовой стоимости цен введенных с 01.01.84. Для 

пересчета с базовой цены в цены, действующие на момент оценки, применяется индекс ры-

ночного удорожания, который представляет собой отношение стоимости продукции, работ и 

ресурсов в текущем уровне цен к их же стоимости в базисном уровне: 

И тек/баз = Стек/Сбаз 

 

Источники информации для расчетов 

1. Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости 

зданий и сооружений, имеющихся в учреждениях и организациях, состоящих на государ-

ственном бюджете. -М.: Издательство «Энергия», 1971. 

2. Сборники Укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и со-

оружений для переоценки основных фондов (УПВС). 

3. Разъяснение по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников -

УПВС - М: Республиканское управление технической инвентаризации, 1995. 

4. Постановление Госстроя СССР от 11.05.83 №94 "Об утверждении индексов измене-

ния сметной стоимости строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к 

ним для пересчета сводных сметных расчетов (сводных смет) строек" и индексы цен. 

5. Письмо Госстроя СССР от 6 сентября 1990 г. N 14-Д «Об индексах изменения сто-

имости строительно-монтажных работ» 

6. Письмо Департамента строительства Краснодарского края от 07.03.2013 № 67-

882/13-01-06 «Об индексах на 1 квартал 2013 года» 

7. Письмо Минстроя России Письмо № 12661-ДВ/09 от 10 апреля 2019 г. об индексах 

на II квартал 2019 года. 

Восстановительная стоимость оцениваемых объектов в уровне цен на дату оценки 

определяется путем пересчета стоимости строительства в уровне цен 1969 года сначала в уро-

вень цен 1984 года, затем в уровень цен в уровень цен на дату оценки с использованием соот-

ветствующих коэффициентов и индексов. 

 

Расчет восстановительной стоимости склада тары Литер Г 
Поправки к стоимости в коэффициентах  

 К1-0,94 – коэффициент перехода со 2 климатической зоны, учтённой в сборнике, на 3-ю 

климатическую зону Краснодарского края (техническая часть к сборнику 18 УПВС); 

 К2-1,05-коэффициент сейсмичности. В соответствии с общей частью УПВС при откло-

нении по районам сейсмичности вводится поправочный коэффициент. Уровень стоимо-

сти в сборнике УПВС рассчитан для объектов, расположенных в районах сейсмичности 

6 баллов. Бальная шкала сейсмичности для Краснодарского края составляет 8 баллов. 

(СПИСОК ГОРОДОВ И НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТОВ субъектов Российской Федерации, 

расположенных в сейсмоактивных районах и характеризующихся сейсмической интен-

сивностью 6 и более баллов макросейсмической шкалы MSK-64 для средних грунто-

вых условий и трех уровней сейсмической опасности – 10% (А), 5% (В) и 1% (С) воз-

можного превышения расчетной интенсивности в течение 50 лет в соответствии с Ком-

плектом карт общего сейсмического районирования – ОСР-97-А, ОСР-97-В, ОСР-97-

С*). В соответствии с п.28 Общей части УПВС поправочный коэффициент для зданий 

производственного назначения (кроме деревянных) при сейсмичности 8 балов равен 

1,05.    

 К3-0,9-коэффициент наличия благоустройств. Согласно Технической части к сборнику 

19 п 6. восстановительная стоимость сооружений и зданий включает стоимость обще-

строительных работ и специальных работ по внутренним санитарно-техническим 

устройствам, освещению. Характеристика аналога по благоустройству не совпадает 
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полностью с характеристикой переоцениваемого строения. У объекта оценки фактиче-

ски полностью отсутствую внутренние санитарно-технические устройства и освеще-

ние. Согласно Общей части к сборнику УПВС в этом случае необходимо из стоимости 

здания исключать отсутствующий вид благоустройства. Поправки на благоустройство 

предусмотрены в примечаниях к аналогам. Когда необходимые поправки отсутствуют, 

следует пользоваться следующей таблицей: 
 

Таблица-27 Поправки по видам благоустройств   

Наименование Жилые 
Обще-

ственные 

Коммуналь-

ные 

Бытового об-

служивания 

Учебные 

заведения 

Детские 

учреждения 

Ресто-

ран, 

столо-

вая, ма-

газин 

Торговая 

база, склад 

и др. 

Центральное отопле-

ние 
25 24 24 20 25 24 20 32 

Вентиляция 2 6 5 10 7 8 10 10 

Водопровод 10 10 10 10 10 10 12 10 

Горячее водоснабже-

ние 
12 10 12 12 10 10 12 8 

Канализация 14 12 12 11 10 10 10 10 

Газоснабжение 7 6 7 7 8 8 8 6 

Электроосвещение и 

электрооборудовани-

ем 

30 32 30 30 30 30 28 24 

радио 2 2 2 2 2 2 2 2 

телефон 4 4 4 3 3 3 3 3 

телевидение 2 2 2 2 2 2 2 2 

Итого 100 100 100 100 100 100 100 100 

 

Учитывая, что объектом оценки является гараж с мастерской основными благоустройствами 

является водопровод, канализация и освещение. В виду отсутствия данных видов благо-

устройств поправочный коэффициент составит: 0,10+0,10+0,24 =0,44. С учетом удельного веса 

внутренних санитарно-технических и электроосветительных устройств, коэффициент наличия 

благоустройств составит: 18-44%=10% или К=0,90. 

 К4-1,2 – коэффициент пересчёта с цен 1969 года в цены 1984 года (постановление Гос-

строя СССР №94 от 10.05.83 г.); 

 К5-1,153 - коэффициент, учитывающий предпринимательскую прибыль. Согласно 

Справочнику оценщика недвижимости 2017. Производственно-складская недвижи-

мость и сходные типы объектов, Нижний Новгород 2017, под ред. Лейфера Л.А., при-

быль предпринимателя составит 15,3%. 

 К6- 1,20-НДС по ставке 20%. 

 К7- индекс рыночного удорожания. Определяется по формуле: К7= (К8хК9)хК10, 

Где: 

К8-1,04-Территориальный коэффициент для Краснодарского края; 

К9-99,59-Индекс рыночного удорожания для пересчёта с базовых цен в уровень цен на 

1 квартал 2013 года, разработан Департаментом Строительства Краснодарского 

края, приложение № 2 к письму от 07.03.2013г.№ 67-882/13-01-06. 

К10-корректирующий коэффициент изменения цен на 2 квартал 2019 года. 

К10= И1/И2 

И1- Письмо Минстроя России Письмо № 12661-ДВ/09 от 10 апреля 2019 г. об индексах 

на II квартал 2019 года-6,83; 
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И2-отраслевой средневзвешенный индекс, согласно Письму Департаментом Строи-

тельства Краснодарского края, приложение № 2 к письму от 07.03.2013г.№ 67-882/13-

01-06-5,829. 

К10=6,83/5,829=1,171 

 

К7=(1,04х99,59) х1,171=121,28 

 

Таблица-28 Расчет восстановительной стоимости гаража с мастерской Литер Г 

 (УПВС Сборник № 19, таблица 67) 

С
тр

о
и

те
л
ь
-

н
ы

й
 о

б
ъ

ём
, 

м
3

 

Стоимость 

строительства 

в ценах 1969 

года  

К1 К2 К3 К4 К5 К6 

 

 

К7 

Восстановительная 

стоимость на 

10.07.2019г. 

251 21,4 0,94 1,05 0,9 1,2 1,153 1,20 
 

121,28 

960 789 

 

РАСЧЕТ ВОССТАНОВИТЕЛЬНОЙ СТОИМОСТИ С УЧЕТОМ ИЗНОСА. 

Расчет совокупного износа произведен в разделе 8.4 СВЕДЕНИЯ ОБ ИЗНОСЕ, 

УСТАРЕВАНИЯХ. В соответствии с произведенными расчетами совокупный износ для объ-

екта оценки принят в размере 89%. 

 

Таблица 29-   Расчета стоимости гаража с мастерской Литер Г затратным подходом  

Н
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-

м
о
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Гараж с мастерской 960 789 89 105 687 

Земельный участок                                                                                                      253 708 

Итого стоимость 

объекта недвижимо-

сти  

359 395 

 

Таким образом, в рамках затратного подхода рыночная стоимость объекта оценки в 

составе: земельный участок с расположенным на нем гаражом с мастерской, находящие-

ся по адресу: Краснодарский край, г. Тимашевск, ул. Ковалева ,165Б по состоянию на дату 

оценки составила:  

359 395,0 рубля  

(Триста пятьдесят девять тысяч триста девяносто пять) рублей. 

14. 3 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

         Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получе-

нии стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, согласно которому покупа-

тель не купит выставляемое на продажу оборудование, если его стоимость превышает затраты 

на приобретение на рынке схожего или аналогичного оборудования. 

Поэтому предполагается, что цены, по которым на открытом, свободном, конкурент-

ном рынке состоялись сделки купли-продажи оборудования, схожего или аналогичного оцени-

ваемому, отражают его рыночную стоимость. 
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Главная трудность сравнительного подхода - сбор информации на рынке аналогов. 

При оценке стоимости объекта с помощью рыночного подхода были предприняты 

следующие шаги: 

-   изучение рынка предложений на продажу аналогичных объектов; 

- сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту – о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, технических характеристиках и любых условиях сделки; 

- анализ и сравнение каждого объекта аналога с оцениваемым по техническим харак-

теристикам и условиям продажи; 

- корректировка цен продаж и запрашиваемых цен по каждому сопоставимому объек-

ту в соответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом 

Сравнительный подход применим в том случае, когда для оцениваемого объекта мож-

но подобрать близкий аналог или несколько аналогов, для которых известны цены. Централь-

ное место в данном методе занимает анализ цен, на основе которого получают значения кор-

ректировок к ценам аналогов. 

Проведенный анализ рынка недвижимости показал, что к продаже представлены ин-

дивидуальный гаражи без мастерских. Техническое состояние предлагаемых к продаже гара-

жей значительно луче технического состояния оцениваемого. 

Федеральные стандарты оценочной деятельности содержат следующие положения, 

касающиеся сравнительного подхода:  

1. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и 

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

могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. (п. 13 ФСО № 1).  

2. Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно по-

добрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и 

(или) предложений (п.22а ФСО №7). 

3. В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценооб-

разующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, це-

нообразование по каждому из указанных факторов должно быть единообразным (п.22б ФСО 

№7). 

 

Таким образом, агрегированными условиями корректного применения сравнительного 

подхода являются следующие.  

1. Имеется адекватное число объектов-аналогов, по которым известна цена сдел-

ки/предложения.  

2. По объектм-аналогам известна достаточная, достоверная и доступная информация 

по характеристикам элементов сравнения наиболее значимых в формировании ценности пред-

приятия.  

3. Имеется достаточно информации (достоверной и доступной) для осуществления 

корректного и обоснованного расчета корректировок на отличия между объектами-аналогами 

и оцениваемой недвижимостью. 

Учитывая вышесказанное, Оценщик отказывается от применения сравнительного 

подхода, так как: во-первых, представленные на рынке гаражи по функциональному назначе-

нию не в полной мере соответствуют объекту оценки. Объект оценки относится к коммерче-

ским объектам: гараж с мастерской, на рынке же представлены индивидуальные гаражи без 

мастерских, во-вторых: техническое состояние объекта оценки не соответствует техническому 

состоянию гаражей, предлагаемых к продаже. Объект оценки находится в ветхом техническом 

состоянии, в отличие от гаражей, представленных на рынке. В целом, объекты капитального 

строительства, находящиеся в ветхом техническом состоянии, как правило, предлагаются к 

продаже по стоимости земельных участков, так как восстановление зданий, имеющих физиче-

ский износ более 80 % экономически нецелесообразен.  
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15. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ  

Целью сведения результатов всех используемых подходов к оценке является опреде-

ление преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимост-

ной оценки. Преимущество каждого подхода к оценке рассматриваемого объекта недвижимо-

сти, определяются по следующим критериям: 

- Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или 

продавца. 

- Тип, качество и обширность информации, на основе которых проводился анализ, и 

делаются выводы.  

 - Способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные коле-

бания и стоимость денежных средств. 

- Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его сто-

имость, такие, как место расположения, размер, потенциальная доходность. 

Таблица -30 

Наименование подхо-

да оценки 

Полученный резуль-

тат при использова-

нии данного подхода 

оценки,  руб. 

Вес каждого под-

хода в оконча-

тельной величине 

стоимости, % 

Стоимость каждого 

используемого под-

хода при определе-

нии итоговой рыноч-

ной стоимости, руб. 

Затратный подход 105 687,0 100 105 687,0 

Земельный участок       Не применялся -       - 

Гараж с мастерской  105 687,0 - 105 687,0 

Сравнительный 

подход 253 708,00 
- 253 708,00 

Земельный участок 253 708,00 100 253 708,00 

Гараж с мастерской        Не применялся -        - 

Доходный подход       Не применялся -        - 

Земельный участок       Не применялся -        - 

Гараж с мастерской       Не применялся -        - 

Итоговая средневзвешенная величина рыноч-

ной стоимости, рублей 
100% 359 395,0 

 

Рыночная стоимость объекта оценки в составе: земельный участок с расположен-

ным на нем гаражом с мастерской, находящиеся по адресу: Краснодарский край, г. Тима-

шевск, ул. Ковалева ,165Б по состоянию на 10.07.2019г.  с учетом допустимого округления 

составила:  

359 395,0 рублей  

(Триста пятьдесят девять тысяч триста девяносто пять) рублей. 
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СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ 

 Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.98 № 135-ФЗ;  

 Гражданский кодекс Российской Федерации (Часть первая) от 30.11.94 № 51-ФЗ;  

 Гражданский кодекс Российской Федерации (Часть вторая) от 26.01.96 № 14-ФЗ;  

 Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и тре-

бования к проведению оценки (ФСО№1)» (Приказ Министерства экономического развития 

Российской Федерации № 297 от 20.05.2015г.) 

 Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО№2)" 

(Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации № 298 от 

20.05.2015г.) 

 Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО№3)" (При-

каз Министерства экономического развития Российской Федерации № 299 от 20.05.2015г.) 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО№7) (Приказ 

Минэкономразвития России от 25.09. 2014 г. № 611). 

 Свод стандартов оценки «Российское Общество Оценщиков» (ССО РОО 2015)  ; 

 Оценка недвижимости: под редакцией А.Г. Грязновой, М. А. Федотовой-М.: Фи-

нансы и статистика, 2003.  

 Оценка недвижимости: Учеб. пособие / под редакцией Заслуженного деятеля 

науки РФ, доктора экономических наук профессора А.Г. Грязновой, доктора экономических 

наук, профессора М.А. Федотовой. - М.: «Финансы и статистика», 2003. 

 Фридман Дж., Ордуэй Ник. Ф88 Анализ и оценка приносящей доход недвижи-

мости. Пер. с англ.- М.: Дело, 1997. 

 Оценка недвижимости.  Е. И. Тарасевич. - М., 1997. 

 Методические материалы о стоимости недвижимости и основы оценки иных ви-

дов собственности. М.: РЭА им. Плеханова, 1998. 

 Основы оценки недвижимости.  Попов. - М.: РОО.  

  Справочник оценщика недвижимости 2017. Производственно- складская не-

движимость и сходные типы объектов, Нижний Новгород 2017, под ред. Лейфера Л.А 

 Варламов А.А., Комаров С.И. Оценка объектов недвижимости., " Форум" 2010 

 ВСН 53-86(р); 

 УПВС — Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости 

зданий и сооружений; 

 Ресурсы Интернет по тематике оценки.  
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 ПРИЛОЖЕНИЯ 

1.Копии документов, подтверждающих правомочность проведения оценки. 

2.Копии документов, используемых оценщиком и устанавливающие количественные и каче-

ственные характеристики объекта оценки. 

3. Регистры бухгалтерского учета по ОС. 
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Копии документов, используемых оценщиком и устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки 
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Регистры бухгалтерского учета по ОС 
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