
 

Утверждаю: 

Директор ООО «Хоттей» 

Муравьева Ю.А. 

___________________ 
 

Отчет № 42К/2019 
об определении рыночной стоимости Объектов муниципальной соб-

ственности в составе: 
Наименование объек-

тов 
Местоположение 

Площадь, 

кв.м. 

Нежилое помещение с 

кадастровым номером: 

42:05:0110001:4292 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 1 

48,7 

Нежилое помещение с 

кадастровым номером: 

42:05:0110001:4287 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 2 

108,1 

Нежилое помещение с 

кадастровым номером: 

42:05:0110001:4291 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 3 

51,8 

Нежилое помещение с 

кадастровым номером: 

42:05:0110001:4293 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 4 

51,9 

Нежилое помещение с 

кадастровым номером: 

42:05:0110001:4288 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 5 

111,1 

Нежилое помещение с 

кадастровым номером: 

42:05:0110001:4289 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 6 

110,5 

Нежилое помещение с 

кадастровым номером: 

42:05:0110001:4290 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 7 

53,1 

  

Дата  определения стоимости объекта оценки:     05 сентября  2019 года 

Дата составления отчета:                                         16 сентября  2019 года 

 Заказчик:         Комитет по управлению муниципальным имуществом администрации Крапи-

винского муниципального района Кемеровской области 

 Исполнитель:  ООО «Хоттей» 

 

г. Гурьевск 2019 г. 

ООО «Хоттей» 

Кемеровская обл., г. Гурьевск, 

пер. Щорса, д.1 

Тел.: 89089552830 

E-mail: bessonova_iv@mail.ru 

Свидетельство о членстве в некоммерческом партнерстве Саморегулируемой организации 

оценщиков «СИБИРЬ» № 250 от 30.08.2007г. Страховой полис выдан   СПАО «РЕСО-

ГАРАНТИЯ»»  № 922/1479538477, сроком с 11.01.2019г. по 10.01.2020г. 



Отчет №42К/2019 

ООО «Хоттей» 

652780 г. Гурьевск, пер. Щорса, д. 1 

тел. 8-908-955-2830, e-mail:bessonova_iv@mail.ru 

2 

Сопроводительное письмо к Отчету об оценке 

Председателю КУМИ  

 Крапивинского района 

Е.В. Ларина 

 

Уважаемая Екатерина Валентиновна! 

                               

В соответствии с Договором №42К/2019 от 05.09.2019 на оказание услуг по оценке 

направляем Вам Отчет об определении рыночной стоимости Объектов муниципальной соб-

ственности в составе (далее «Объект оценки»):  

Наименование объек-

тов 
Местоположение 

Площадь, 

кв.м. 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4292 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Поселе-

ние Зеленогорское, Поселок городского типа Зелено-

горский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 1 

48,7 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4287 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Поселе-

ние Зеленогорское, Поселок городского типа Зелено-

горский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 2 

108,1 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4291 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Поселе-

ние Зеленогорское, Поселок городского типа Зелено-

горский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 3 

51,8 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4293 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Поселе-

ние Зеленогорское, Поселок городского типа Зелено-

горский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 4 

51,9 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4288 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Поселе-

ние Зеленогорское, Поселок городского типа Зелено-

горский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 5 

111,1 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4289 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Поселе-

ние Зеленогорское, Поселок городского типа Зелено-

горский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 6 

110,5 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4290 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Поселе-

ние Зеленогорское, Поселок городского типа Зелено-

горский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 7 

53,1 

 

Оценка рыночной стоимости была произведена по состоянию на 05 сентября 2019 года  

для продажи (приватизации) муниципального имущества. 

Выводы, содержащиеся в настоящем Отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной 

информации, полученной в результате рыночных исследований, а также на опыте и профес-

сиональных знаниях Оценщика, на деловых встречах, в ходе которых  нами была получена 

определенная информация. Описание оцениваемой недвижимости, источники информации и 

методики анализа приведены в соответствующих разделах данного Отчета. Кроме того, в со-

став Отчета включены гарантии объективности, а так же ограничительные условия и сделан-

ные допущения. Обращаю Ваше внимание на то, что это письмо не является отчетом по оцен-

ке, а только предваряет  отчет, приведенный   далее. 

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать 

вывод о том, что рыночная стоимость Объекта оценки с учетом ограничительных условий и 

сделанных допущений составляет: 
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Наименование 

объектов 
Местоположение 

Площадь, 

кв.м. 

Рыночная 

стоимость 

объектов, 

руб. 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4292 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 1 

48,7 187 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4287 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 2 

108,1 409 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4291 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 3 

51,8 199 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4293 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 4 

51,9 200 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4288 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 5 

111,1 420 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4289 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 6 

110,5 418 000  

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4290 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 7 

53,1 204 000 

ИТОГО 2 037 000 

 

2 037 000 

(Два миллиона тридцать семь тысяч) рублей 

 

Оценка была выполнена в соответствии с нормативными документами: 

 Федеральным Законом № 135-ФЗ от 29.07.1998г. "Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации"; 

 Федеральными стандартами оценки (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7). 

Благодарим Вас за предоставленную возможность, оказать Вам услуги и надеемся на 

дальнейшее взаимовыгодное сотрудничество. 

 

 

С уважением  директор  

ООО «Хоттей»                                    ____________________________(Муравьева Ю.А.) 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 

1.1. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
Таблица 1 

Объекты  оценки: 

Недвижимое имущество в составе: 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4292, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Посе-

ление Зеленогорское, Поселок городского типа Зе-

леногорский, Улица Центральная, Строение 62, Га-

раж 1 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4287, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Посе-

ление Зеленогорское, Поселок городского типа Зе-

леногорский, Улица Центральная, Строение 62, Га-

раж 2 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4291, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Посе-

ление Зеленогорское, Поселок городского типа Зе-

леногорский, Улица Центральная, Строение 62, Га-

раж 3 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4293, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Посе-

ление Зеленогорское, Поселок городского типа Зе-

леногорский, Улица Центральная, Строение 62, Га-

раж 4 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4288, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Посе-

ление Зеленогорское, Поселок городского типа Зе-

леногорский, Улица Центральная, Строение 62, Га-

раж 5 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4289, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Посе-

ление Зеленогорское, Поселок городского типа Зе-

леногорский, Улица Центральная, Строение 62, Га-

раж 6 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4290, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапи-

винский Муниципальный Район, Городское Посе-

ление Зеленогорское, Поселок городского типа Зе-

леногорский, Улица Центральная, Строение 62, Га-
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раж 7 

Текущее использование: Гаражные боксы 

Краткое описание объектов: Одноэтажные кирпичные нежилые помещения га-

ражей 

Заказчик оценки: Комитет по управлению муниципальным имуще-

ством администрации Крапивинского муниципаль-

ного района Кемеровской области 

Правоустанавливающие документы и 

правоподтверждающие: 

Право собственности 

На основании Распоряжения администрации МО 

Крапивинский район» от 20.06.2008г. №911-р, что 

подтверждено выпиской из Единого государствен-

ного реестра недвижимости об основных характе-

ристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости от 13.09.2019г 

Субъект права: Крапивинский муниципальный район 

Существующие ограничения (обреме-

нения) права: 
Не зарегистрировано 

Балансовая  стоимость: Отсутствует, данные не предоставлены 

Возможные границы интервала, в кото-

ром может находиться стоимость 

 В соответствии с заданием на оценку определение    

границ интервалов не предусмотрено. 

Основание для проведения оценки  

Договор №42К/2019 от 05.09.2019г.  

 

 
1.2. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ 

РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
Таблица 2 

Наименование объектов 

Общая 

пло-

щадь, 

кв. м 

Результаты, 

полученные 

на основании 

затратного 

подхода, руб. 

Результаты, 

полученные на 

основании 

сравнительного 

подхода, руб. 

Результаты, 

полученные 

на основа-

нии доходно-

го подхода, 

руб. 

Рыночная стои-

мость объектов 

капитального 

строительства, 

руб. 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4292 

48,7 - 187 000 - 187 000 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4287 

108,1 - 409 000 - 409 000 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4291 

51,8 - 199 000 - 199 000 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4293 

51,9 - 200 000 - 200 000 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4288 

111,1 - 420 000 - 420 000 

Нежилое помещение с ка- 110,5 - 418 000  - 418 000  
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Наименование объектов 

Общая 

пло-

щадь, 

кв. м 

Результаты, 

полученные 

на основании 

затратного 

подхода, руб. 

Результаты, 

полученные на 

основании 

сравнительного 

подхода, руб. 

Результаты, 

полученные 

на основа-

нии доходно-

го подхода, 

руб. 

Рыночная стои-

мость объектов 

капитального 

строительства, 

руб. 

дастровым номером: 

42:05:0110001:4289 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4290 

53,1 - 204 000 - 204 000 

Источник информации: расчеты Оценщика 

 
1.3.  ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА  СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Итоговая рыночная стоимость Объектов муниципальной собственности, на дату оценки 

05.09.2019г., составляет с учетом округлений:  
Таблица 3 

Наименование 

объектов 
Местоположение 

Площадь, 

кв.м. 

Рыночная 

стоимость 

объектов, 

руб. 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4292 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 1 

48,7 187 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4287 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 2 

108,1 409 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4291 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 3 

51,8 199 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4293 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 4 

51,9 200 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4288 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 5 

111,1 420 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4289 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 6 

110,5 418 000  

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4290 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

53,1 204 000 
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Улица Центральная, Строение 62, Гараж 7 

ИТОГО 2 037 000 

 

2 037 000 

(Два миллиона тридцать семь тысяч) рублей 

 

 

2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Таблица 4 

Объекты  оценки: 

Недвижимое имущество в составе: 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4292, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение 

Зеленогорское, Поселок городского типа Зеленогор-

ский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 1 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4287, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение 

Зеленогорское, Поселок городского типа Зеленогор-

ский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 2 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4291, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение 

Зеленогорское, Поселок городского типа Зеленогор-

ский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 3 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4293, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение 

Зеленогорское, Поселок городского типа Зеленогор-

ский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 4 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4288, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение 

Зеленогорское, Поселок городского типа Зеленогор-

ский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 5 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4289, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение 

Зеленогорское, Поселок городского типа Зеленогор-

ский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 6 

- Нежилое помещение с кадастровым номером: 

42:05:0110001:4290, расположенное по адресу: Рос-

сийская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение 

Зеленогорское, Поселок городского типа Зеленогор-

ский, Улица Центральная, Строение 62, Гараж 7 
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Состав Объектов оценки 

с указанием сведений, достаточ-

ных для идентификации каждой 

из его частей (при наличии) 

Объект оценки рассматривается как единое целое, то 

есть не имеет составных частей. 

Характеристики объектов оцен-

ки и его оцениваемых частей или 

ссылки на доступные для оцен-

щика документы, содержащие 

такие характеристики 

Основные характеристики объектов оценки содержат-

ся в предоставленных Оценщику следующих докумен-

тах: 

- Выписки из ЕГРН об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости 

от 13.09.2019г. 

-Фотоматериалы осмотра Объекта оценки на 

05.09.2019г. 

Разрешенное использование 

(назначение): 
Гаражные боксы 

Субъект права: Крапивинский муниципальный район 

Права на объект оценки, учиты-

ваемые при определении стои-

мости объекта оценки 

 

 

Право собственности 

На основании Распоряжения администрации МО Кра-

пивинский район» от 20.06.2008г. №911-р, что под-

тверждено выпиской из Единого государственного ре-

естра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости 

от 13.09.2019г 

Все обременения и обязатель-

ства, оказывающие влияние на 

стоимость объекта оценки, кото-

рые должны  

учитываться при проведении 

оценки  

Не зарегистрировано 

Вид определяемой стоимости: Рыночная   

Цель и задачи оценки: 
Определение рыночной стоимости объекта оценки для 

продажи (приватизации) муниципального имущества 

Предполагаемое использование  

результатов оценки  

Для  проведения торгов по  продаже (приватизации) 

муниципального имущества. Настоящий отчет досто-

верен лишь в полном объеме и в указанных в нем це-

лях. Результат оценки действителен на дату оценки.  

Дата  определения стоимости 

объекта оценки: 
05.09.2019 г. 

Дата осмотра: 16.09.2018 г. 

Срок  проведения оценки: с 13.09.2019г. по 16.09.2019г. 

Дата  составления и  

утверждения отчета 
16.09.2018 г.  

Необходимость привлечения  

отраслевых экспертов (специа-

листов, обладающих необходи-

мыми профессиональными ком-

петенциями в вопросах,  

требующих анализа при прове-

дении оценки).  

Привлечение отраслевых экспертов не требуется  

 



Отчет №42К/2019 

ООО «Хоттей» 

652780 г. Гурьевск, пер. Щорса, д. 1 

тел. 8-908-955-2830, e-mail:bessonova_iv@mail.ru 

10 

Возможные границы интервала, в 

котором может находиться стои-

мость 

Определение границ интервалов не предусмотрено. 

Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка 

Оценщик, использовал при проведении оценки Объекта 

документы, полученные от Заказчика, и делает допу-

щение, что с даты оценки до даты, указанной в доку-

ментах, каких-либо существенных количественных и 

качественных изменений характеристик Объекта оцен-

ки не произошло. 

Прочие допущения и ограничения указаны по тексту 

настоящего Отчета 

Применяемые стандарты оценки 

 

ФСО №№ 1-3,7,9 правила оценочной деятельности, 

утвержденные саморегулируемой организацией оцен-

щиков  
Источник информации: договор  №42К/2019 от 05.09.2019 г 

 

 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

3.1.СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ 
Таблица 5 

Наименование Значение 

Заказчик  оценки 

Комитет по управлению муниципальным имуще-

ством администрации Крапивинского муниципально-

го района Кемеровской области 

ИНН 4235003631 КПП 421201001 

ОГРН 1024201308097 

Адрес местоположения: 

652440, Кемеровская область, Крапивинский район, 

пгт. Крапивинский, ул. Юбилейная, 11, 

т. (384-49) 2-74-74, факс 2-54-03 

 

 

3.2 СВЕДЕНИЯ ОБ ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ - ИСПОЛНИТЕЛЕ 
Таблица 6 

Реквизит Значение 

Наименование и  

местонахождение  организации, 

проводящей оценку: 

ООО «Хоттей»  

652780, Кемеровская  обл., г. Гурьевск,   пер. Щор-

са, д.1, окно 1 (МФЦ). 

Юридический адрес:  652 500, Кемеровская область, г. Ленинск-

Кузнецкий, ул. Суворова, д. 10 

Телефон, факс:   Тел. 8-908-955 28 30 

Электронная почта:  bessonova_iv@mail.ru 

Идентификационный номер налого-

плательщика (ИНН):  

 ИНН 4212017194 

 

 ОГРН :   1024201304643 от 15.09.2002г. 

Банковские реквизиты:  Р\сч40702810256010000328 

в ФБ КЕМЕРОВСКИЙ РФ  АО "РОСЕЛЬ-

ХОЗБАНК" 

 К\сч 30101810800000000782 БИК 043207782 
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Страхование: Страховой полис выдан   СПАО «РЕСО-

ГАРАНТИЯ» № 922/1479538477, сроком с 

11.01.2019г. по 10.01.2020г. Страховая сумма 5 

000 000 (пять миллионов) рублей. 

 
3.3 СВЕДЕНИЯ О СПЕЦИАЛИСТЕ-ОЦЕНЩИКЕ, С КОТОРЫМ ЮРИДИЧЕСКИМ ЛИЦОМ-

ИСПОЛНИТЕЛЕМ ЗАКЛЮЧЕН ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Таблица 7 

Наименование Значение 

Ф.И.О.: Муравьева Юлия Александровна 

Почтовый адрес оценщика, место 

нахождения оценщика 

ООО «Хоттей»  

652780, Кемеровская  обл., г. Гурьевск,   пер. 

Щорса, д.1, окно 1 (МФЦ). 

Телефон, факс:  Тел. 8-908-955 28 30 

Электронная почта:  bessonova_iv@mail.ru 

Стаж работы в оценочной деятельно-

сти: 
14 лет 

Членство в СРО: 

Член Некоммерческого партнерства Саморегули-

руемая организация оценщиков «СИБИРЬ», сви-

детельство №250 от 30.08.2007 г., регистрацион-

ный № 312. 

Страхование: 

Страховой полис выдан   СПАО «РЕСО-

ГАРАНТИЯ»  №   922/1456887490, сроком с 

20.11.2018г. по 19.11.2019г. Страховая сумма 

300 000  (триста тысяч) рублей 

Профессиональное обучение: 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП 

№ 435077, выданный  Сибирским  институтом  

финансов и банковского  дела  

(г. Новосибирск)  по  программе «Оценка стоимо-

сти предприятия (бизнеса)». Новосибирск, март 

2004 года. 

Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности №012162-1 от 17.05.2018г. 

Трудовой договор с ООО «Хоттей» № 1 от 01.05.2004 г. 

Информация обо всех привлекаемых 

к проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке организациях и спе-

циалистах 

К проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке сторонние организации и специалисты не 

привлекались 

 

 

4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ   

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного 

отчета: 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, включая Приложения, и лишь 

для указанных в нем целей и предполагаемого использования результатов оценки. 

2. Отчет об оценке объекта содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

рыночной стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет про-

дан на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в настоящем отчете. 
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3. Результаты оценки, приведенные в отчете, не могут быть использованы Заказчиком, 

иными пользователями отчета, а также Исполнителем и Оценщиком иначе, чем это 

предусмотрено договором и заданием на оценку. 

4. Сведения, полученные Оценщиком и представленные  в отчете, считаются достоверными, 

если они не противоречат его профессиональному опыту.  Однако Оценщик не может га-

рантировать точность  и достоверность полученной информации. 

5. Согласно ФСО № 3, отчет на бумажном носителе пронумерован постранично, прошит, 

скреплен печатью юридического лица с которым оценщик заключил трудовой договор, 

пустые страницы не нумеруются. 

6. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание оцениваемых прав или за 

вопросы, связанные с рассмотрением прав. Юридическая экспертиза чистоты прав на 

объект оценки не проводилась  

7. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. 

Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, а также за необхо-

димость выявления таковых. 

8. Мнение Оценщика относительно установленной в отчете величины рыночной стоимости 

объекта оценки действительно только на дату проведения оценки. Оценщик не принимает 

на себя ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, ко-

торые могут возникнуть после этой даты и повлиять на стоимость объекта, если таковые 

не должны были быть предвидены ими в процессе выполнения работ. 

9. От Оценщика, а также представителей Исполнителя не требуется появляться в суде или 

свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по офици-

альному вызову суда. 

10. Осмотр и фотофиксация Объекта оценки были проведены 05.09.2018г и предоставлены 

Заказчиком. 

11. Оценщиком не исследовались подробные геологические и гидрологические характери-
стики грунтов оцениваемого земельного участка. На основании обзора использования зе-

мель в ближайшем окружении Оценщик исходит из допущения, что состояние грунтов 

оцениваемого земельного участка позволяет реализовать любой разумный вариант за-

стройки. 

12. В рамках настоящего отчета все расчеты выполнены с использование электронных таблиц 
Microsoft Office Excel без ограничения точности промежуточных расчетов (количества 

знаков после запятой), округлены только итоговые значения искомых величин.  Проверка 

расчетов на калькуляторе может дать несущественно отличающийся результат. 

13.  Поскольку целью оценки является оценка для установления рыночной стоимости в каче-

стве кадастровой стоимости, то в соответствии с п. 20 ФСО №7 «Рыночная стоимость зе-

мельного участка, застроенного объектами капитального строительства … для внесения 

этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида 

фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный 

участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответ-

ствии с видом его фактического использования». 

 

 

5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕ-

НИЯ 

При проведении данной оценки использовались нормативные документы и федеральные 

стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной деятельности, установлен-
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ные саморегулируемой организацией (СРО), членом которой является Оценщик, подготовив-

ший отчет. 

 Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля 1998 г., № 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями); 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к прове-

дению оценки (ФСО № 1)» (утв. приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 

297); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» (утв. прика-

зом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» (утв. прика-

зом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299); 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный при-

казом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. №611; 

 Распоряжение Министерства имущественных отношений Российской Федерации от 6 

марта 2002 г. № 568-р "ОБ УТВЕРЖДЕНИИ МЕТОДИЧЕСКИХ РЕКОМЕНДАЦИЙ 

ПО ОПРЕДЕЛЕНИЮ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ" 

 Стандарты и правила  Некоммерческого партнерства Саморегулируемой организации 

оценщиков «СИБИРЬ». 

Использование федеральных стандартов оценки вызвано обязательностью их примене-

ния при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что 

установлено положениями указанных стандартов. Применение стандартов и правил оценоч-

ной деятельности Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков 

«СИБИРЬ» является обязательными для Оценщика, поскольку он является членом Некоммер-

ческого партнерства  Саморегулируемая организация оценщиков «СИБИРЬ». 

 

6. ОПИСАНИЕ ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТИ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪ-

ЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии со ст.11 ФЗ РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

от 29 июля 1998 г., № 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями) отчет должен содержать  по-

следовательность определения стоимости объекта. В соответствии с п.23 ФСО № 1 проведе-

ние оценки объекта включает в себя следующие этапы:  

1. заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки,  в том числе осмотр 
объекта оценки  для установления фактического использования объекта оценки  в со-

ответствии с ФСО №7 п.20. 

На данном этапе Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта 

оценки, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки, в 

том числе  в соответствии с п.11 ФСО №7  анализ рынка недвижимости выполняется в сле-
дующей последовательности:  

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенден-

ций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок 

недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и 

(или) предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается 
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расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характе-

ристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимо-

сти из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактиче-

ском использовании, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих  на спрос, предложение и цены сопоставимых объек-

тов недвижимости; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оцен-

ки объекта. 

3. применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление не-
обходимых расчетов; 

4. согласование (в случае необходимости) результатов применения подходов к оценке и 
определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

5. составление отчета об оценке. 

 

 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАИЕМ ПЕРЕЧНЯ  ДОКУМЕНТОВ, 

ИСПОЛЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И  УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕ-

СТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
1
 

7.1.ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ, И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте 

оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщи-

ком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними специа-

листами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся сведениями 

из других источников, имеющейся базы данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

С целью оценки степени пригодности объекта для коммерческого использования были 

осмотрены как участок земли, так и прилегающая зона (окружение). 

Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с привлечением сле-

дующих источников: 

 данные, предоставленные Заказчиком (см. в Приложении   к Отчету). 

 

Перечень документов, предоставленных Заказчиком оценки, актуальные по состоянию на 

дату составления Отчета 

Таблица 8 

№ 

п/п 
Вид документации/Наименование документа 

1 
Выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объ-

ект недвижимости от 13.09.2019г. (копия) 
Источник информации: данные Заказчика 

 

 нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

 справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной ли-

тературы»); 

                                                 
1 Описание выполнено на основании информации, предоставленной заказчиком оценки (см. Приложение к Отче-

ту). 
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 методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список использованной 

литературы»); 

 Internet-ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

 
7.2. АНАЛИЗ   МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА   ОЦЕНКИ. 

 

  Для понимания жизненного цикла района необходимо выяснить важнейшие физиче-

ские, социальные, экономические и административные факторы, влияющие на стоимость объ-

екта оценки. Эти факторы связаны с условиями природного или антропогенного характера, 

которые физически определяют и ограничивают конкретную округу.   

 

I. Описание Кемеровской области 

 
Ке меровская о бласть - субъект Российской Федерации, входит в состав Сибирского фе-

дерального округа. Образована 26 января 1943 года Указом Президиума Верховного Совета 

СССР выделением из Новосибирской области. 

Площадь области - 95 725 км²; по этому показателю область занимает 34-е место в 

стране. 

Население области составляет 2 717 627 чел. (2016), плотность населения — 28.39 

чел./км² (2016). Большинство населения проживает в городах, имеются значительные терри-

тории с низкой плотностью населения. Удельный вес городского населения: 85,77 % 

(2330942). 

Кемеровская область - самая густонаселѐнная часть Сибири и азиатской части Рос-

сии. Русские составляют более 90 % населения. Из малочисленных народов в области прожи-

вают шорцы, телеуты и сибирские татары, сохранившие свои культурные традиции. 

Административно состоит из 20 городов и 18 районов. Административный центр обла-

сти - город Кемерово
2
.  

Кемеровская область является крупнейшим производственным комплексом страны, об-

ладает уникальными запасами разнообразных минеральных ресурсов, которые способны 

обеспечить сырьем промышленность на многие годы - месторождения золота, серебра, воль-

фрама, ртути, молибдена, кобальта, никеля. 

В отраслевой структуре экономики региона преобладают отрасли традиционной инду-

стрии: угольная промышленность, черная металлургия, химия. 

                                                 
2
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B5%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%B

A%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikisource.org/wiki/%D0%A3%D0%BA%D0%B0%D0%B7_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D0%B7%D0%B8%D0%B4%D0%B8%D1%83%D0%BC%D0%B0_%D0%92%D0%A1_%D0%A1%D0%A1%D0%A1%D0%A0_%D0%BE%D1%82_26.01.1943_%D0%BE%D0%B1_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B8_%D0%9A%D0%B5%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8_%D0%B2_%D1%81%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2%D0%B5_%D0%A0%D0%A1%D0%A4%D0%A1%D0%A0
https://ru.wikisource.org/wiki/%D0%A3%D0%BA%D0%B0%D0%B7_%D0%9F%D1%80%D0%B5%D0%B7%D0%B8%D0%B4%D0%B8%D1%83%D0%BC%D0%B0_%D0%92%D0%A1_%D0%A1%D0%A1%D0%A1%D0%A0_%D0%BE%D1%82_26.01.1943_%D0%BE%D0%B1_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B8_%D0%9A%D0%B5%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8_%D0%B2_%D1%81%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%B2%D0%B5_%D0%A0%D0%A1%D0%A4%D0%A1%D0%A0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D0%BE%D1%80%D1%86%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D1%83%D1%82%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D0%B1%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%82%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B5%D0%BC%D0%B5%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE
http://pandia.ru/text/category/ugolmznaya_promishlennostmz/
http://pandia.ru/text/category/chernaya_i_tcvetnaya_metallurgiya/
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Главным достоянием региона является Кузнецкий каменноугольный бассейн. Общие 

геологические запасы угля Кузнецкого бассейна, по последним данным, до глубины 1800 

метров оцениваются в 733,4 млрд. тонн. Наиболее ценными углями являются коксующиеся - 

основной вид топлива для выплавки чугуна. На долю Кемеровской области приходится 73 

процента запасов этих углей в Российской Федерации. 

Наиболее важные центры  развития угольной промышленности - Прокопьевск, Между-

реченск, Белово, Березовский, Кемерово, Новокузнецк, Осинники, Ленинск-Кузнецкий, Кисе-

левск, Беловский, Кемеровский, Новокузнецкий и Прокопьевский районы; металлургии и 

горнодабывающей промышленности - Новокузнецк, Таштагол; машиностроения - Юрга, Ан-

жеро-Судженск, Новокузнецк, Кемерово, Киселевск, Ленинск-Кузнецкий; химической про-

мышленности - Кемерово; железнодорожного транспорта и теплоэнергетики - Новокузнецк, 

Кемерово, Белово, Калтан, Мыски
3
. 

Источник информации: http://pandia.ru/text/79/410/3934.php 

 

Описание Крапивинского района
4
 

 
      

         Краткая характеристика Крапивинского муниципального района 

         Административное деление * 
По состоянию на 01.01.2018 года: 

поселки городского типа – 2; 

сельские населенные пункты – 31; 

администрации сельских поселений – 9; 

администрации городских поселений – 2. 

Административный центр – пгт.Крапивинский. 

История 
Постановлением Сибирского революционного комитета от 04.09.1924 года окончательно 

утверждено решение о включении в район Щегловского уезда Крапивинского района с Кра-

пивинской, Мунгатской и Банновской волостями. Указом Президиума Верховного Совета 

РСФСР от 1.02.1963 года Крапивинский район был упразднен. Однако уже 30.12.1966 года 

                                                 
3
 http://pandia.ru/text/79/410/3934.php 

4
 Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/Зеленогорский_(Кемеровская_область)  

http://pandia.ru/text/category/himicheskaya_i_neftehimicheskaya_promishlennostmz/
http://pandia.ru/text/category/himicheskaya_i_neftehimicheskaya_promishlennostmz/
http://pandia.ru/text/category/zheleznodorozhnij_transport/
http://pandia.ru/text/category/teployenergetika/
http://pandia.ru/text/79/410/3934.php
https://ru.wikipedia.org/wiki/Зеленогорский_(Кемеровская_область)
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вновь  образован путем выделения из Ленинск – Кузнецкого, Кемеровского и Промышлен-

новского районов. 

Современные границы район имеет  с 1967 года. 

Территория 
Крапивинский район расположен в центральной части Кемеровской области по обоим 

берегам реки Томи. 

Площадь территории 6,9 тыс. кв.км, что составляет 7,2 % территории области. 

Административные границы Крапивинского района сухопутны. 

На юге район граничит с Беловским районом, на юго-востоке – с Новокузнецким районом, на 

севере и северо-востоке – с Тисульским районом, на юго-западе – с Ленинск-Кузнецким рай-

оном, на западе – с Промышленновским районом и на северо-западе – с Кемеровским райо-

ном. 

На фоне всех районов Кемеровской области, Крапивинский район в природном отноше-

нии один из самых благополучных и наименее тронутый хозяйственной деятельностью чело-

века. 

Природные ресурсы 
Крапивинский район располагает разнообразными полезными ископаемыми – уголь, 

мрамор, цеолиты, золото, инертные материалы, минеральные воды – потенциальные ресурсы 

которых используются не в полной мере. В настоящее время осуществляется разработка ми-

неральной воды «Борисовская» и «Березовоярская» и месторождений угля. Разведанные запа-

сы месторождений угля составляют 166,4 млн. тонн, сырья для производства кирпича – 94 

тыс.тонн, балластного сырья - 1.8 млн. тонн. Кроме того, на территории находится уникаль-

ное месторождение природных цеолитов, балансовые запасы которого составляют около 6 

млн. тонн, имеются запасы россыпного золота. 

Земельный фонд Крапивинского муниципального района составляет 688,2 тыс. га. В об-

щем земельном фонде земли населенных пунктов составляют – 0,8 % (из них застроено 7,4%), 

земли сельскохозяйственного назначения – 22,9 %, земли лесного фонда – 74%.  

Население * 
Численность постоянного населения Крапивинского района на 1 января 2018 года соста-

вила 23229 человек (0,9 % населения Кемеровской области). 

Удельный вес в общей численности населения: 

-городского населения – 52,4 %; 

-сельского – 47,6 %. 

За 2017 год по району естественная убыль населения составила 92 человека. Смертность 

превысила рождаемость в 1,3раза. Миграционная убыль населения составила 151 человек. 

Уровень жизни населения 
Численность трудовых ресурсов составляет 12 тыс.человек, из них занято в экономике 

60% (7,2 тыс.чел.). 

На крупных и средних предприятиях занято 48 % работающего населения. Остальные 

заняты в малом предпринимательстве и личных подсобных хозяйствах. 

Среднемесячная заработная плата одного работника (по крупным, средним и малым 

предприятиям и организациям) в 2017 году составила 20,7тыс.руб.  Среднемесячная заработ-

ная плата одного работника по крупным и средним предприятиям – 23,1 тыс.руб. (рост к 2016 

году на 6,5 %). 
*  подготовлено по информации Кемеровостата 

Источник информации: http://www.krapivino.ru/node/10 
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Карта Крапивинского района пгт Зеленогорский с определением района местоположе-

ния объекта оценки  (Яндекс. Карты) 

 

Карта Крапивинского района пгт Зеленогорский с определением района местоположе-

ния объекта оценки  (Яндекс. Карты) 

 

                Объект оценки расположен в районе жилой застройки со среднеразвитой  инфра-

структурой. Преобладающая застройка среднеэтажные жилые дома и административные зда-

ния.  Таким образом, степень престижности местоположения объекта оценки можно охарак-

теризовать как среднюю. Степень ликвидности средняя. В пределах пешей доступности име-

ется торговые объекты, супермаркеты, стадион, детский сад и другие объекты инфраструкту-

ры.   
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7.3  КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Общая характеристика здания
5
 

Таблица 9 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Тип здания Нежилое помещение 

Кадастровый номер: 42:05:0110001:4292 

Местоположение: 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, Ули-

ца Центральная, Строение 62, Гараж 1 

Текущее использование Гараж 

Этажность здания  1 

Площадь здания, м
2
 48,7 

Наружные стены (материал) Каменные/Кирпичные 

Вид права: Собственность 

Субъект права Крапивинский муниципальный район 

Внутренняя отделка объекта 

оценки 
Простая 

Отопление  Центральное 

Электроснабжение  Центральное 

Состояние объекта  

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

 

Таблица 10 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Тип здания Нежилое помещение 

Кадастровый номер: 42:05:0110001:4287 

Местоположение: 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, Ули-

ца Центральная, Строение 62, Гараж 2 

Текущее использование Гараж 

Этажность здания  1 

Площадь здания, м
2
 108,1 

Наружные стены (материал) Каменные/Кирпичные 

Вид права: Собственность 

Субъект права Крапивинский муниципальный район 

Внутренняя отделка объекта 

оценки 
Простая 

Отопление  Центральное 

Электроснабжение  Центральное 

Состояние объекта  

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

 

 

                                                 
5
 Характеристика здания  указаны в соответствии с техническим паспортом. 



Отчет №42К/2019 

ООО «Хоттей» 

652780 г. Гурьевск, пер. Щорса, д. 1 

тел. 8-908-955-2830, e-mail:bessonova_iv@mail.ru 

20 

 

Таблица 11 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Тип здания Нежилое помещение 

Кадастровый номер: 42:05:0110001:4291 

Местоположение: 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, Ули-

ца Центральная, Строение 62, Гараж 3 

Текущее использование Гараж 

Этажность здания  1 

Площадь здания, м
2
 51,8 

Наружные стены (материал) Каменные/Кирпичные 

Вид права: Собственность 

Субъект права Крапивинский муниципальный район 

Внутренняя отделка объекта 

оценки 
Простая 

Отопление  Центральное 

Электроснабжение  Центральное 

Состояние объекта  

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

 

Таблица 12 

  

Показатель Описание или характеристика показателя 

Тип здания Нежилое помещение 

Кадастровый номер: 42:05:0110001:4293 

Местоположение: 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, Ули-

ца Центральная, Строение 62, Гараж 4 

Текущее использование Гараж 

Этажность здания  1 

Площадь здания, м
2
 51,9 

Наружные стены (материал) Каменные/Кирпичные 

Вид права: Собственность 

Субъект права Крапивинский муниципальный район 

Внутренняя отделка объекта 

оценки 
Простая 

Отопление  Центральное 

Электроснабжение  Центральное 

Состояние объекта  

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

 
Таблица 13 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Тип здания Нежилое помещение 



Отчет №42К/2019 

ООО «Хоттей» 

652780 г. Гурьевск, пер. Щорса, д. 1 

тел. 8-908-955-2830, e-mail:bessonova_iv@mail.ru 

21 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Кадастровый номер: 42:05:0110001:4288 

Местоположение: 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, Ули-

ца Центральная, Строение 62, Гараж 5 

Текущее использование Гараж 

Этажность здания  1 

Площадь здания, м
2
 111,1 

Наружные стены (материал) Каменные/Кирпичные 

Вид права: Собственность 

Субъект права Крапивинский муниципальный район 

Внутренняя отделка объекта 

оценки 
Простая 

Отопление  Центральное 

Электроснабжение  Центральное 

Состояние объекта  

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

  
Таблица 14 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Тип здания Нежилое помещение 

Кадастровый номер: 42:05:0110001:4289 

Местоположение: 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, Ули-

ца Центральная, Строение 62, Гараж 6 

Текущее использование Гараж 

Этажность здания  1 

Площадь здания, м
2
 110,5 

Наружные стены (материал) Каменные/Кирпичные 

Вид права: Собственность 

Субъект права Крапивинский муниципальный район 

Внутренняя отделка объекта 

оценки 
Простая 

Отопление  Центральное 

Электроснабжение  Центральное 

Состояние объекта  

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

Таблица 15 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Тип здания Нежилое помещение 

Кадастровый номер: 42:05:0110001:4290 

Местоположение: 

Российская Федерация, Кемеровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, Городское Поселение Зеле-

ногорское, Поселок городского типа Зеленогорский, Ули-

ца Центральная, Строение 62, Гараж 7 
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Показатель Описание или характеристика показателя 

Текущее использование Гараж 

Этажность здания  1 

Площадь здания, м
2
 53,1 

Наружные стены (материал) Каменные/Кирпичные 

Вид права: Собственность 

Субъект права Крапивинский муниципальный район 

Внутренняя отделка объекта 

оценки 
Простая 

Отопление  Центральное 

Электроснабжение  Центральное 

Состояние объекта  

(субъективная оценка) 
Удовлетворительное 

 

Другие факторы и характеристики, существенно влияющие на стоимость объек-

та оценки: 

Других факторов и характеристик, существенно влияющих на объект оценки, не обна-

ружено.  
 

8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТО-

РОВ, НЕОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО 

ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ.  

8.1 АНАЛИЗ  ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБ-

СТАНОВКИ В СТРАНЕ  НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА.  

 

Основные экономические показатели Российской Федерации  



Отчет №42К/2019 

ООО «Хоттей» 

652780 г. Гурьевск, пер. Щорса, д. 1 

тел. 8-908-955-2830, e-mail:bessonova_iv@mail.ru 

23 

(по данным Росстата, в сопоставимых ценах) 

  
1) Данные за I квартал 2019 г. (первая оценка). 2) I квартал 2019 г. в % к I кварталу 2018 года. 3) I квартал 2018 г. в % к I 

кварталу 2017 года. 4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспе-

чение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация 

сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений". 5) Данные за май 2019 года. 6) Май 2019 г. и май 

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

в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 8) Январь-май 2019 г. и январь-май 2018 г. в % к соответ-

ствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 9) Данные за I квартал 2019 года. 10) Оценка 

показателя за указанные периоды рассчитана в соответствии с Методологическими положениями по расчету показателей 

денежных доходов и расходов населения (утвержденными приказом Росстата № 465 от 02.07.2014 с изменениями от 

20.11.2018). 11) С учетом единовременной денежной выплаты пенсионерам в январе 2017 г. в размере 5 тыс. рублей, назна-

ченной в соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016 г. № 385-ФЗ. 12) Предварительная оценка. 

Положительные тенденции 
Динамика изменения показателей по итогам 1 полугодия по сравнению с итогами 1 квар-

тала 2019 года в сопоставимых ценах: 

- производства промышленной продукции: с +2,4 до +2,6%, 

- объема грузооборота: с +1,7 до 2,1%, 

- потребительских цен: с +5,2 до +4,6%,  

- цен промтоваров: с +9,9% до +8,9%, 

http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-06-2019.pdf
http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-06-2019.pdf
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- реальной заработной платы (средней по стране с учетом инфляции) +1,8%. 

 

Счета, банковские депозиты и вклады в банках в рублях, иностранной валюте и драго-

ценных металлах на 01.07.2019 г. составили 61,4 трлн. руб. (+14,3% к 01.01.2018г.)., в том 

числе физических лиц – 28,98 трлн. руб. (+11,5% к 01.01.2018г.). 

Кредиты нефинансовым организациям в рублях и иностранной валюте на 01.07.2019 го-

да: – 33,45 трлн. руб. (+10,8% по сравнению с 01.01.2018г.), в т.ч. просроченная 2,6 трлн.руб. 

(+7,8% от задолженности).  

Кредиты физическим лицам на 01.06.2019 года - 16,3 трлн. руб. (+33,6% по сравнению с 

01.01.2018г.), в т.ч. просроченная - 0,8 трлн. руб. (-9,5% по сравнению с 01.01.2018г.), соста-

вив 4,9 % от задолженности).  

Прибыль банковского сектора возросла с 789,7 млрд.руб. на 01.01.2018г. до 1344,8 

млрд.руб. на 01.01.2019г. (+70,3%), а за полугодие 2019г. уже достигла 1004,9 млрд.руб. 

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без 

малого предпринимательства, банков, страховых организаций и государственных (муници-

пальных) учреждений) в действующих ценах в январе-мае 2019г. составил +6743,0 млрд руб-

лей, что на 36,5% больше января-мая 2018г. В строительстве – 78,0 млрд. руб. (+ в 5,7 раза). В 

среднем по стране 67,8% предприятий прибыльны.  

Отрицательные тенденции 
При значительном росте прибыли организаций и банков рост инвестиций в основной 

капитал за 1 кв. 2019 г. составил всего 0,5%, что отражает неуверенность бизнеса в перспек-

тиве. 

Объѐм платных услуг населению снизился с+1,1 до -1,2%, товарооборот розничной тор-

говли +1,7%, оптовой –  -4,7%, что отражает неуверенность и низкий потребительский спрос 

населения. 

   Внешнеторговый оборот: с -0,3 до -2,5% (при значительном профиците внешней тор-

говли). 

 
Реальная заработная плата по стране (с учетом инфляции) повысилась на 1,8%. 

Реальные располагаемые доходы снизились в целом на -1,3%, что связано с некоррект-

ной методикой расчета этого показателя (из всех доходов вычитаются увеличивающиеся пла-

тежи населения процентов по кредитам и страхованию). Рост до некоторого уровня кредито-

вания и страхования населения характеризует, скорее, рост благосостояния, нежели отрица-

тельную динамику доходов населения. Приобретенные на кредиты квартиры, автомобили, то-

вары длительного пользования и услуги, по сути, также являются частью доходов населения. 

Больше того, рост кредитования (до определенного уровня) положительно проявляет стиму-

лирующую функцию кредита для роста эффективности труда (производства), для рациональ-

ного потребления и использования ресурсов. 

Ключевая ставка снижена Банком России 29.07.2019г. до 7,25% годовых. Высокая став-

ка призвана сдерживать необеспеченное кредитование и инфляцию, но не способствует эко-

номическому росту и наоборот. Поэтому сегодня такой уровень ставки вполне сбалансирован. 
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По мере роста производства и снижения кредитных рисков возможно большее снижение клю-

чевой ставки. 

Итогом исполнения федерального бюджета за 2018 год стало превышение доходов над 

расходами в сумме +5,536 трлн.руб. (+39,8%), с учетом внебюджетных фондов - +3,036 

трлн.руб. Исполнение госбюджета характеризуется стабильным и значительным из года в год 

профицитом. На 2019 год запланирован профицит 4,505 трлн.руб. На 01.05.2019 г. исполнение 

по доходам составило 7,867 трлн.руб., по расходам – 5,505 трлн.руб. 

Государственные целевые программы. На 03.07.2019 года в России реализуются 43 

государственные программы по пяти основным направлениям: социального, экономического, 

государственного, регионального и оборонного развития, на которые направлено около 70% 

Федерального бюджета в сумме 9141,5 млрд.руб.(не включая расходы по обороне).  

Золотовалютные резервы Российской Федерации на 02.08.2019 составили 516,8 млрд 

долл. США (+12,8% г/г), что обеспечивает полное покрытие внешнего долга и внешних обя-

зательств, гарантии стабилизации в чрезвычайных случаях.  

В строительстве. Объем СМР за период январь-июнь 2019г. составил 3542,8 млрд.руб. 

(+0,1% г/г). Введено в действие 39,838 млн.кв.м. общей площади жилых (+2% г/г) и 11,093 

млн.кв.м. общей площади нежилых помещений. 
  

 
Снижение строительной активности в 2015-2018 гг. объяснимо уменьшением спроса на 

жилье на фоне роста цен на товары и услуги первой необходимости, на фоне инвестиционно-

го и покупательского пессимизма, на фоне негатива в некоторых СМИ о санкциях Запада и, 

якобы, изоляции России. В то же время, стабильный экономический рост и государственная 

поддержка (госпрограммы развития жилищного кредитования, льготы при ипотечном креди-

товании и другие госпрограммы развития экономики, способствующие росту доходов населе-

ния и бизнеса) обуславливают коррекцию, баланс цен и стабильность на рынке недвижимо-

сти: 
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Выводы и перспективы российской экономики и рынка недвижимости 

Любая национальная экономика, в целом, и рынки, в том числе рынок недвижимости, в 

частности, могут развиваться лишь в условиях стабильного и сильного государства, способ-

ного обеспечить безопасность и законность, предпринимательскую свободу, охрану соб-

ственности, благоприятную и стабильную финансово-кредитную и налоговую политику, рост 

доходов своего населения и бизнеса. 

Сегодня мы наблюдаем глобальное противостояние между странами по линии обладания 

природными ресурсами, научными достижениями, эффективными технологиями, инвестици-

ями. Африка, Латинская Америка, Азия (в т.ч. Азиатская часть России), богатые запасами 

нефти, газа, руд, привлекают крупнейший мировой бизнес, уже выработавший основные при-

родные ресурсы своих территорий (Западная Европа, Северная Америка, Япония). С другой 

стороны, национальные государства территорий, богатых невозобновляемыми природными 

ископаемыми, стремятся использовать свои ресурсы в интересах развития собственной стра-

ны и привлечь для этого современные технологии и мировые достижения науки. Те страны, 

которые могут защитить свои национальные интересы, привлечь и использовать мировые 

научные и технологические достижения и финансовые инструменты, смогут обеспечить и 

развитие собственной страны, благополучие своего народа. 

За последние двадцать лет в России сложилась устойчивая система общественно-

экономических отношений, основанных на разных формах собственности, на многоукладно-

сти, суть которой состоит в реализации экономической свободы гражданина с учетом интере-

сов общества и государства. За это время, благодаря укреплению государственной структуры 

и дисциплины, удалось сбалансировать экономику и финансы, стабилизировать работу боль-

шинства предприятий, социальные институты (пенсионную систему, систему медицинского 

обслуживания, систему социальной помощи), улучшить материальное и социальное положе-

ние населения. Свободный рынок стабилизировал спрос и предложение как по продуктам пи-

тания и бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рынок заставил 

работать прибыльно, освободив экономику (и во многом - государство) от неэффективных 

убыточных предприятий. Рыночные условия привели к росту производства востребованных 

обществом отраслей экономики, росту конкурентоспособности и «специализации» страны в 

мировом разделении труда, как крупнейшего и высокотехнологичного производителя и по-

ставщика энергоресурсов и военно-технической продукции. Даже в условиях небывалого и 

нарастающего давления Запада многие страны и деловые круги видят в России гаранта без-

опасности, соблюдения международного права и большие экономические перспективы со-

трудничества. Подтверждением этому является значительный рост внешнеторгового оборота 

России с большим положительным сальдо торгового баланса, что обеспечивает успешное об-

служивание внешнего государственного долга, накопление золотовалютных резервов и вы-

полнение госпрограмм структурного развития экономики страны. Важным условием даль-

нейшего экономического развития страны является развитие транспортной и инженерной ин-

фраструктуры: строительство авто- и железных дорог, магистральных коммуникаций, строи-
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тельство и реконструкция энергетических объектов. С большим опережением планируемых 

сроков построен и введен в эксплуатацию крупнейший в Европе и России Крымский мост. 

Развиваются коммерческие отношения с компаниями Западной Европы, Китая, Турции, Япо-

нии, Индии, Ирана, многих других стран. Росатом занимает 67% мирового рынка строитель-

ства атомных электростанций. Портфель заказов на строительство АЭС превышает 133 млрд. 

долл. Строятся самые крупные в мире газопроводы в Европу, Китай, Турцию. С Китаем и 

Ираном прорабатывается создание ключевых транспортных артерий через территорию России 

в Европу: с востока на запад, с севера на юг, развивается инфраструктура северного морского 

пути. 

Наиболее значимые объекты, запланированные к вводу в действие в 2019 году: 

- газопровод «Сила Сибири» (первые поставки по нему - на декабрь 2019г.), 

- газопровод «Северный поток-2» (ввод – на декабрь 2019 года), 

- наземная часть газопровода «Турецкий поток», 

- железнодорожная часть Крымского моста, 

- первый энергоблок Белорусской атомной электростанции, 

- в Калининградской области - комплекс по производству, хранению и отгрузке сжижен-

ного природного газа (введѐн), а также международный морской грузопассажирский 

терминал, 

- завершение строительства первого железнодорожного и автомобильного мостов через р. 
Амур в Китай, 

- масштабные авиационные и космические проекты, строительство атомных ледоколов и 

многие другие.   

Строятся крупнейшие объекты транспортной инфраструктуры, ГЭС, АЭС, заводы СПГ, 

производства этилена, стальных труб, алюминия, нефти, удобрений и т.д. (более 50 проектов 

– каждый стоимостью от 0,5 до 20 млрд.долл.США). Это не считая объектов ВПК. 

Реализация этих проектов свидетельствует о преодолении внешнего давления и усиливает 

значение России в мире, как одного из самых мощных центров влияния. 

Прошедший 27-28 июня саммит G20 в Осаке, где президент России провел двухсторонние 

переговоры с главами ключевых стран мира (США, Великобритания, Франция, Республика 

Корея, ЮАР, Саудовская Аравия, Египет, Китай, Германия, Турция, Индия) впервые проде-

монстрировал отсутствие абсолютного доминирования США и значимое участие на этом фо-

руме России. По окончании саммита состоялись полноформатные переговоры с Японией, по 

итогам которых было подписано несколько важных соглашений в области энергетики, меди-

цины, связи, туризма. Уже сейчас в России работают около 270 японских компаний, товаро-

оборот между странами за 2018г. увеличился на 17%, а за первые четыре месяца 2019г. на 

+7%. Страны ОПЕК с участием России 2 июля в Вене подписали соглашение о продлении ре-

гулирования добычи нефти на следующие 9 месяцев, что позволит держаться цене нефти 

Brent не ниже 60 долл./барр., и что вполне комфортно для российского бюджета и экономики. 

Расширение внешних связей, развитие инфраструктуры, реализация энергетических 

проектов, ввод объектов импортозамещения неизбежно благоприятно отразятся в даль-

нейшем и на макроэкономике, и на доходах населения и бизнеса, и, соответственно, на 

рынке недвижимости. 

Ключевые экономические показатели России с 2018 года показывают динамику ро-

ста даже в условиях небывалого и нарастающего внешнего противодействия: прекращение 

поставок санкционных товаров, сокращение производства невостребованных рынком товаров 

компенсируется развитием дефицитных отраслей и производств. Тем самым, корректируется, 

улучшается отраслевая структура экономики. В банковской сфере также тенденции в целом 

положительные; 1. Идет нормальное увеличение средств юридических и физических лиц на 

счетах в банках, что является хорошим потенциалом инвестирования в новые проекты, 2. 

Растут объемы кредитования, что при нормальной просроченной задолженности стимулирует 

экономическую активность населения и бизнеса, стимулирует рост экономики и рынков. Пе-
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риод 2018 – первое полугодие 2019 гг. отмечен стабилизацией строительной отрасли после 

падения темпов строительства в 2015-2017 годах.  

Учитывая, что инвестиции в недвижимость, как самый дорогостоящий товар, требуют 

благоприятной перспективы на десятки лет вперед (чего мы не наблюдали в 2014-2017гг.), 

неуверенность на рынке недвижимости обуславливает и его медленное восстановление в 

2018-2019гг. Из-за падения мировых цен нефти в 2015 году (и, как следствие, доходов бюдже-

та и девальвации рубля), негативных потоков СМИ о конфронтации Запада и России снизился 

потребительский спрос и, особенно, спрос на дорогостоящие товары. По причине покупатель-

ской неуверенности снизилась активность рынков недвижимости. Впоследствии коррекция 

цен недвижимости 2015–2017 гг. оздоровила этот рынок и при общеэкономическом росте со-

здала основу его дальнейшего поступательного развития. На сегодня можно утверждать, что 

рынок недвижимости стабильно и неуклонно развивается и есть все основания быть уверен-

ным в его дальнейшей активизации. 

Введение с 01.07.2019 года проектного финансирования жилищного строительства (внед-

рение эскроу-счетов) и переход от долевого строительства к банковскому кредитованию бу-

дет поэтапным, рассчитанным на 3 года. С одной стороны, это решит проблему «обманутых 

дольщиков», с другой – несколько повысит уровень цен недвижимости за счет включения 

банков и страховых компаний в схему финансирования. Уход с рынка неэффективных за-

стройщиков и финансовый контроль сделают этот рынок менее рискованным и снизят ставки 

банковского финансирования.  

Источники:  

1. http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-06-2019.pdf,  

2. http://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d04/122.htm,  

3. https://www.cbr.ru/, https://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/20074/obs_202.pdf, 

4. https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/,  

5. http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/,  

6. http://www.gks.ru/free_doc/new_site/vvp/ocenka-vvp.htm. 

Анализ подготовлен специалистами СтатРиелт и основан на последних официальных 

данных по состоянию на 11.08.2019 года. 

 

8.2. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ОБСТАНОВКИ В РЕГИ-

ОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА 

           В 2018 году в Кемеровской области введено в эксплуатацию 640 тыс. кв. м жилья, со-

общила пресс-служба обладминистрации. Показатель снизился по сравнению с прошлогод-

ним на 36%. 

          Областные власти связывают падение с завершением реализации федеральной про-

граммы переселения граждан из ветхого и аварийного жилья. «В связи с этим показатели вво-

да жилья несколько снизились», - говорится в сообщении обладминистрации. 

          По данным регионального департамента строительства, с 2013 года объем нового жилья 

в Кузбассе неизменно сохранялся стабильным, на уровне 1 млн кв. м ежегодно. Рекордным по 

вводу был 2014 год – 1,1 млн кв. м. Традиционно большую долю в возводимом жилье зани-

мают города и поселки городского типа – около 82% от всех новостроек
 6

. 

 

 

 

 

 

                                                 
6
 https://www.kommersant.ru/doc/3862438 

http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-06-2019.pdf
http://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d04/122.htm
https://www.cbr.ru/
https://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/20074/obs_202.pdf
https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/
http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/
http://www.gks.ru/free_doc/new_site/vvp/ocenka-vvp.htm
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Основные экономические и социальные показатели развития Кемеровской области  на май 

2019 год
7
 

 
 

1) По крупным и средним предприятиям всех видов экономической деятельности.  
2) По данным юридических лиц (кроме микропредприятий) всех видов экономической деятельности, осуществ-

ляющих регулярные перевозки пассажиров на коммерческой основе (за плату, включая пассажиров, пользую-

щихся правом бесплатного и льготного проезда) по открытым в установленном порядке автобусным маршрутам 

общего пользования; по данным органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации, наделѐнных 

в установленном порядке полномочиями в сфере транспортного обслуживания населения, по данным органов 

местного самоуправления, осуществляющих функции по организации транспортного обслуживания населения 

на регулярных автобусных маршрутах общего пользования.  

3) Июнь 2019г. к маю 2019г. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
7
http://kemerovostat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/kemerovostat/resources/ 
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Месторасположение объекта  оценки на карте Кемеровской области 

 
 

       Крапивинский район
8
. 

Экономика * 
Сельскохозяйственное производство является основой экономики района. Основные 

направления сельскохозяйственного производства - растениеводство и животноводство. Вы-

ращивается пшеница, ячмень, овес, озимая рожь, гречиха, рапс, картофель, овощи. 

Под урожай 2017 года зерновыми и зернобобовыми культурами засеяно 39433га, из них 

озимыми культурами-4782га. Техническими культурами занято 6546га. 

Урожай зерновых в 2017 году – 68,6 тыс.тонн – 6,3 % от общеобластного производства. 

Урожайность – 17,4ц/га. 

В 2017 году в районе во всех категориях хозяйств произведено: 

                                                 
8 Источник: http://www.krapivino.ru/node/10 
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- 2,8 тыс.тонн мяса (2,1 % от общеобластного производства) 

- 23,5 тыс.тонн молока (6,2 % от общеобластного производства). 

Поголовье КРС на 01.01.2018г во всех категориях хозяйств составляло 10,9 тыс.голов, в 

том числе коров – 4,9 тыс.голов. 

Объем отгруженной продукции в 2017году составил 365,6 млн. рублей. 

Объем оборота розничной торговли составил в 2017 году 1115 млн.рублей – 95,7% к 

2016 году (в сопоставимых ценах). 

Оборот общественного питания в 2017году составил 23,5 млн.рублей –94,8 % к 2016 го-

ду (в сопоставимых ценах). 

За 2017 год населению района было оказано платных услуг на 429 млн. рублей – 101,8 % 

к уровню 2016 года (в сопоставимых ценах). 

Расходы на покупку товаров и оплату услуг в расчете на душу населения за 2017 год со-

ставили 66,1 тыс.рублей. 

Инвестиции, строительство* 
Объем инвестиций в основной капитал в 2017 году составил 339,5 млн.рублей (120,1% к 

уровню 2016 года в сопоставимых ценах). 

Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», составил в 2017 го-

ду 230,2 млн.рублей (100,7% к уровню 2016 года в сопоставимых ценах). 

В 2017 году введено 3,1тыс.кв.метров жилья (0,13кв.м. на 1 жителя). 

 
 

8.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА И АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты, исходя из назначения недвижимости 

и еѐ привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подраз-

деляются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на кото-

рые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. Прин-

ципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, 

подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характе-

ристик оцениваемой недвижимости.  

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, ры-

нок можно разделить на пять сегментов:   

-жилая недвижимость (многоквартирные, индивидуальные дома, квартиры и комнаты);   

-коммерческая недвижимость (здания и помещения: офисные, торговые, производствен-

но- промышленные, торговые, складские, гостиницы, рестораны);   

-промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ);  

-незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохо-

зяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых);   

-недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их исполь-

зованию в силу специфики конструктивных характеристик, например: церкви, аэропорты, 

тюрьмы и др.).  

Объекты оценки - принадлежат к сегменту коммерческой недвижимости, субрынок –

производственно- складская недвижимость под гаражные боксы. 

 

 

Анализ рынка недвижимости 

Рынок недвижимости подразделяется на две большие группы, в зависимости от характе-

ра использования объектов недвижимости. Первая — это жилая недвижимость, которая со-

стоит из нескольких сегментов: элитное жилье, катеджная застройка, квартиры, подразделя-

ющиеся на сегменты в зависимости от количества комнат, дома и новый для Кузбасса сегмент 

— Таунхаусы. 



Отчет №42К/2019 

ООО «Хоттей» 

652780 г. Гурьевск, пер. Щорса, д. 1 

тел. 8-908-955-2830, e-mail:bessonova_iv@mail.ru 

32 

Второй составляющей рынка недвижимости является рынок коммерческой недвижимо-

сти, который, так же состоит из нескольких сегментов: гаражная, производственно-складская 

недвижимость, офисная, торговая и объекты универсального назначения. 

Рынок коммерческой недвижимости для рассматриваемых нами видов деятельности 

формируется за счет отдельно-стоящих торговых центров, бизнес-центров, встроенных поме-

щений на 1 этажах жилых зданий, реконструируемых зданий. По каждому виду помещений 

существуют свои требования для обеспечения удобства клиентов и персонала компании, ге-

нерированию доходности.   

 

Рынок коммерческой недвижимости Кемеровской области
9
 

 

Что касается коммерческой недвижимости, то данный сегмент всегда был менее дина-

мичным, чем рынок жилой недвижимости, и подобная тенденция сохраняется по сей день: 

цены снижаются не столь заметно, что можно увидеть по арендным ставкам. 

В целом обстановка такова, но есть и частные случаи – примеры, когда собственник ещѐ 

сбавляет цену в кризис из-за какой-либо экстренной ситуации. 

Этот сегмент напрямую связан с экономической ситуацией в нашем регионе, стране и 

мире в целом, а бизнес сейчас далеко не на пике своего роста. В связи с этим, на рынке ком-

мерческой недвижимости появляется всѐ больше предложений по продаже и аренде объектов, 

где собственники готовы реализовывать свою недвижимость на очень лояльных условиях. 

Таким образом, всѐ сводится к тому, что призывы специалистов ловить момент – не го-

лословны. Эксперты уверяют: пока цены не проиндексировались, а спрос начал уверенный 

подъѐм (что повлекло за собой увеличение количества предложений), надо приобретать не-

движимость в ближайшее время. Собственники же, в свою очередь, готовы идти на уступки, 

чтобы не остаться у разбитого корыта и не упустить возможность продать товар, который все-

гда считался наиболее выгодным и удачным вложением средств. 
 

 

8.4.АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕК-

ТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ НА  АВГУСТ 2019г. 

Оценщиком была произведена выборка предложений о продаже производственно-

складской недвижимости. Поиск был осуществлен в целом по Кемеровской области,  изучал-

ся рынок  городов Кемеровской области, схожих по уровню социально-экономического раз-

вития с Гурьевским районом (журнал «Мониторинг социально-экономического положения 

городских округов и муниципальных районов в Кемеровской области в 2016 г.»).  

Для проведения анализа рынка нежилой недвижимости, Оценщиком изучалась инфор-

мация размещенная на специализированных Интернет-ресурсах -  http://42.brekom.ru/, 

http://www.delokem.ru, http://www.avito.ru, http://www.rosrealt.ru, http://kemerovskaya.sindom.ru.  

В результате проведенного исследования  были выделены   предложения по продаже произ-

водственно-складской недвижимости  актуальные на момент оценки.   Ниже в таблице приве-

дены данные по указанным объектам. 
Таблица 16 

Выборка предложений производственно-складской недвижимости в августе 2019 году 

 

Местоположение объекта Пло-

щадь, 

кв.м. 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена за 1 

кв.м., 

руб. 

Источник информации 

Кемеровская область, г. 

Белово, ул. Добролюбова, 

д. 27. 285,4 476000 1668 

https://torgi.gov.ru/restricted/notifi

cation/notificationView.html?notifi

cationId=26147443&lotId=261490

                                                 
9
 Источник информации: http://dom.vse42.ru/articles/24548368/#start 

http://www.delokem.ru/
http://www.avito.ru/
http://www.rosrealt.ru/
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Местоположение объекта Пло-

щадь, 

кв.м. 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена за 1 

кв.м., 

руб. 

Источник информации 

62&prevPageN=5 

Кемеровская области, г. 

Юрга, ул. Исайченко 1а 657 1 630 000 2481 

https://torgi.gov.ru/restricted/notifi

cati-

on/notificationView.html?notificati

onId=30869656&lotId=30869681

&prevPageN=5 

Кемеровская область, г. 

Прокопьевск, Рудничный 

район, ул. Ноградская, 11 218,4 567 050 2596 

https://torgi.gov.ru/restricted/notifi

cati-

on/notificationView.html?notificati

onId=27909969&lotId=27911001

&prevPageN=5 

Кемеровская обл, 

г.Анжеро-Судженск, 

ул.Северная 31. 155,5 341000 2193 

https://torgi.gov.ru/restricted/notifi

cati-

on/notificationView.html?notificati

onId=29755944&lotId=29756317

&prevPageN=5 

Кемеровская область, 

г.Тайга, 

пр.Пролетарский,87 45,9 341000 7429 

https://torgi.gov.ru/restricted/notifi

cati-

on/notificationView.html?notificati

onId=30366092&lotId=30366685

&prevPageN=5 

Кемеровская обл, Тяжин-

ский р-н, Тяжинский пгт, 

Красноармейская ул, 26 535,7 713000 1331 

https://torgi.gov.ru/restricted/notifi

cati-

on/notificationView.html?notificati

onId=28984545&lotId=28984778

&prevPageN=13 

Кемеровская область, Тя-

жинский район, Тяжин 

Восточная 1 305 430000 1410 

zelenogor-

skiy/garazhi_i_mashinomesta/gara

zh_30_m_1477451994 

Кемеровская область, Бе-

лово 195 1480000 7323 

https://www.avito.ru/belovo/garaz

hi_i_mashinomesta/garazh_30_m_

1426483193 

Кемеровская область, Ки-

селѐвск, Новобазарная 

улица, 4 600 2500000 4167 

https://www.avito.ru/kiselevsk/gar

azhi_i_mashinomesta/garazh_30_

m_1813889693 

Кемеровская область, 

Калтан 45 430000 9556 

https://www.avito.ru/kaltan/garazh

i_i_mashinomesta/garazh_30_m_1

573808734 

Беловский городской 

округ, посѐлок городского 

типа Грамотеино, Проф-

союзная улица, 1 41 470000 11463 

https://www.avito.ru/gramoteino/g

arazhi_i_mashinomesta/garazh_13

67035513 

Кемеровская область, По-

лысаево, Республиканская 

улица 41 380000 9270 

https://www.avito.ru/polysaevo/gar

azhi_i_mashinomesta/garazh_30_

m_1760953978 

Кемеровская область, по-

сѐлок городского типа 

Яшкино 192 850000 4427 

https://www.avito.ru/yashkino/gara

zhi_i_mashinomesta/garazh_30_m

_439301529 

Кемеровская область, 

Междуреченск, микро-

район Восточный 72 450000 6250 

https://www.avito.ru/kemerovskay

a_oblast_mezhdurechensk/garazhi

_i_mashinomesta/garazh_30_m_9

74809189 

Кемеровская область, Юр- 42 400000 9524 https://www.avito.ru/yurga/garazhi
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Местоположение объекта Пло-

щадь, 

кв.м. 

Цена пред-

ложения, 

руб. 

Цена за 1 

кв.м., 

руб. 

Источник информации 

га, улица Исайченко, 11А _i_mashinomesta/garazh_30_m_1

660645603 

Кемеровская область, 

Осинники, Базарная ули-

ца, 5А 147 800000 5442 

https://www.avito.ru/osinniki/gara

zhi_i_mashinomesta/garazh_30_m

_1770564671 

Кемеровская область, Ан-

жеро-Судженск, Горняц-

кая улица, 4 600 4200000 7000 

https://www.avito.ru/anzhero-

sudzhensk/garazhi_i_mashinomest

a/garazh_30_m_1672653209 

Мариинск, ул Рослякова д. 

16 144 500000 3472 

https://www.avito.ru/mariinsk/gara

zhi_i_mashinomesta/garazh_30_m

_957520034 

Кемеровская область, по-

сѐлок городского типа Зе-

леногорский 96 300000 3125 

https://www.avito.ru/zelenogorskiy

/garazhi_i_mashinomesta/garazh_1

291841227 

Кемеровская область, Тя-

жинский район, поселок 

городского типа Тяжин-

ский, Восточная улица, 3 305,7 1500000 4907 

tyazhin-

skiy/garazhi_i_mashinomesta/gara

zh_30_m_1489818840 

 

посѐлок городского типа , 

Яшкинский район, Кеме-

ровская область, Яшкино 43 350000 8140 

yashki-

ki-

no/garazhi_i_mashinomesta/garazh

_1489480709 

 

посѐлок , Яшкинский рай-

он, Кемеровская область, 

Яшкинский 168 700000 4167 

yashki-

ki-

no/garazhi_i_mashinomesta/garazh

_30_m_1097906683 

 

Россия, Кемеровская об-

ласть, Ленинск-

Кузнецкий, проспект Ки-

рова, 32 158,1 790000 4997 

https://www.avito.ru/leninsk-

kuz-

netskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/prodam_pomeschenie_svobo

dnogo_naznacheniya_158.1_m_12

41511621 

Кемеровская область, Ле-

нинск-Кузнецкий, Сов-

нархозный переулок, 20/1 220 1550000 7045 

https://www.avito.ru/leninsk-

kuz-

netskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/pomeschenie_svobodnogo_n

aznacheniya_220_m_1221573585 

 

Проанализировав выше представленную таблицу видно, что средняя рыночная стои-

мость за 1 кв.м. гаражей варьируется в диапазоне 1331 — 11463 руб.,  в зависимости от класса 

и состояния отделки, инженерного оборудования, состояния помещения, площади. Средне-

взвешенная цена 1 кв. м. производственно-складских помещений в Кемеровской области со-

ставляет: 5390 рублей.  

 

8.5. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ  И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ЗНАЧЕ-
НИЙ ИЛИ ДИАПАЗОНОВ  

Основными ценообразующими факторами являются: 

   -   передаваемые права (собственности, аренды, бессрочного пользования, ограничения 

прав); 
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   -   условия финансирования сделки; 

   -   условия продажи (выполнение требований чистой сделки); 

   -   условия рынка  (в том числе время продажи); 

   -   местоположение; 

   -   физические характеристики (техническое состояние, площадь); 

   -    фактор продажи/предложения 
 

Фактор   условия рынка  

1. Скидки к ценам предложения ("уторговывание") 

       С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития 

рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Если для 

оценки стоимости коммерческой недвижимости используются цены предложений об аренде, а 

не прошедших недавно реальных сделок, то после подбора аналогов следует определить по-

правку на уторговывание, т.е. размер уступки, которую арендодатель готов предоставить в 

процессе торга. 

Средняя поправка на уторговывание может существенно меняться вместе с конъюнкту-

рой рынка. Точное определение величины этой поправки может оказаться весьма затрудни-

тельным делом, поэтому в настоящем отчете для расчета в сравнительном подходе с целью 

внесения поправок на уторговывание  была предпринята попытка использования экспертного 

метода. 

Анализ  рынка  осуществлялся  на основании информации, размещенной на сайте 

https://www.statrielt.ru,  по результатам опроса практикующих специалистов оценщиков, рабо-

тающих на рынке.    

          Среднее значение в результате продажи для производственных помещений составило с 

учетом округления 6%. 

 
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1903-skidki-

na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2019-goda 

 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1903-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1903-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2019-goda
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2. Фактор  местоположения. 

Расчет данной корректировки проведем на основании данных анализа данных справоч-

ника оценщика недвижимости  Приволжского центра методического и информационного 

обеспечения оценки «Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов»,  

том I, часть I, 2016г. издания, автор  Л.А. Лейфер, стр. 71 п. 3.2.  «Статус населенного пункта» 

 

Классификация типовых территориальных зон 

 
Границы расширенного интервала значений удельной цены для производственно-

складской недвижимости 
Таблица 17 

Отношение цен производственно-складских 

объектов по районам области по отношению 

к областному центру 

Среднее значение Расширенный интервал 

Удельная цена 

Областной центр 1,00 1,00 1,00 

Населенные пункты в ближайшей окрестности 

областного центра 
0,81 0,73 0,89 

Райцентры и поселки городского типа с разви-

той промышленностью 
0,73 0,64 0,82 

Райцентры и поселки городского типа сель-

скохозяйственных районов 
0,57 0,47 0,68 

Прочие населенные пункты 0,46 0,36 0,57 

 

3. Фактор физического износа коммерческой недвижимости 

 

        Поправки на уровень износа коммерческих зданий и помещений (конструкций, коммуни-
каций, отделки). Коэффициенты, выражающие отношения цен предложений продажи и арен-

ды зданий и помещений в зависимости от их технического состояния (износа несущих и 

ограждающих конструкций, инженерных коммуникаций, внутренней и внешней отделки) к 

ценам новых объектов на рынке коммерческой недвижимости. Оценка состояния  -  мнение 

продавца согласно предложению. К расчету приняты цены предложений при аналогичных ха-

рактеристиках: местоположении, назначении и конструкции зданий, классе качества, наличии 

коммуникаций, общей площади. 

Анализ  физического износа  осуществлялся  на основании информации, размещенной 

на сайте https://www.statrielt.ru,  по результатам опроса практикующих специалистов оценщи-

ков, работающих на рынке.    
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1896-na-iznos-

kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-07-2019-goda 
 

4.  Фактор площади.  

          Анализ информации рынка коммерческой недвижимости позволяет сделать вывод о 

том, что важным ценообразующим фактором при определении стоимости недвижимости, от-

носящейся изначально к одному классу, является масштаб объекта. Связано это с тем, что 

значительная площадь объекта делает его менее привлекательным по сравнению с меньшими 

объектами с точки зрения потенциального платежеспособного покупателя (при рассмотрении 

объекта целиком), т.е. круг платежеспособных покупателей объекта оценки значительно 

сужается по сравнению со спросом на аналоги. Кроме того необходимо учитывать тот факт, 

что при увеличении объема объекта удельные затраты на его строительство снижаются.  

      Для расчета поправки используем информацию, отраженную в справочнике оценщика не-

движимости  Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки 

«Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов»,  том I, Часть I, 2016г. 

издания, автор  Л.А. Лейфер, стр. 154. 

 

Поправки в зависимости от разницы в площади 

 
 

         Выводы и результаты 

Положительные тренды российской экономики указывают на то, что с 2019 года восста-

новится рост доходов населения и бизнеса. Это приведет к росту спроса и к стимулированию 

экономики  

На рынке коммерческой недвижимости появляется всѐ больше предложений по продаже 

и аренде объектов, где собственники готовы реализовывать свою недвижимость на очень ло-

яльных условиях. 



Отчет №42К/2019 

ООО «Хоттей» 

652780 г. Гурьевск, пер. Щорса, д. 1 

тел. 8-908-955-2830, e-mail:bessonova_iv@mail.ru 

38 

Средний размер цен предложений гаражей в Кемеровской области  варьируется от 

1331руб./кв.м. до 11463  руб./кв.м., среднее значение 5390 руб./кв.м./мес. без учета ценообра-

зующих факторов и скидки на торг. 

Ценообразующими факторами оцениваемой коммерческой недвижимости  являются: 

- фактор  продажи/предложения  ("уторговывание"); 

- местоположение; 

- техническое состояние помещений;  

- расположение помещения; 

-этажность. 

 

 

9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО  ИСПОЛЬЗОВАНИЯ. 

 

Наилучшее и наиболее эффективное использование объекта недвижимости – это ра-

зумное и возможное использование его, обеспечивающее самую высокую текущую стоимость 

объекта на эффективную дату оценки. 

Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является суждение о 

наилучшем и наиболее эффективном использовании объекта недвижимости. Это суждение явля-

ется основополагающей предпосылкой его стоимости.  

Заключение о наилучшем использовании отражает мнение оценщика в отношении 

наилучшего использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Поня-

тие ―Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, 

подразумевает такое использование, которое из всех рациональных физически осуществимых, 

финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим резуль-

татом максимально высокую текущую стоимость объекта.  

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем про-

верки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:  

Юридическая правомочность: рассмотрение законных способов использования, кото-

рые не противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и 

памятниках, экологическим законодательствам.  

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного 

участка способов использования.  

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешен-

ных законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу участка.  

Максимальная эффективность: рассмотрение того варианта застройки, который из фи-

зически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования 

объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стои-

мость. 

         Учитывая задание на оценку, рыночную ситуацию, месторасположение объекта и его 

техническое состояние, Оценщик, в рамках данной работы не определяется вариант наилуч-

шего и наиболее эффективного использования. Мы не рассматриваем возможность, какого 

либо альтернативного использования, кроме использования в соответствии с заданными при 

проектировании и строительстве техническими характеристиками, функциональным назначе-

нием и юридически разрешенным использованием. 

        Стоимость объекта рассчитывается исходя из допущения о том, что наилучшим наиболее 

эффективным использованием объекта права может быть его текущее и фактическое исполь-

зование под гаражные боксы. 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ  ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕ-

НИЯ ПОДХОДА (ПОДХОДОВ)  К ОЦЕНКЕ 

10.1 МЕТОДОЛОГИЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

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

гией. Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позво-

ляющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объ-

екта оценки в рамках одного из подходов к оценке (п.7 ФСО №1). 

В зависимости от характера и назначения имущества могут применяться три подхода к 

оценке: 

 затратный подход; 

 сравнительный подход; 

 доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 

каждого из использованных подходов и установить окончательную оценку объекта собствен-

ности на основании данных того метода или подхода, который расценен как наиболее надеж-

ный. 

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 (п.18 ФСО № 1).  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для со-

здания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 

оценки. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому предполагается, 

что разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем стоимость строи-

тельства объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому объекту. 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов:  

 оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для 

наиболее эффективного использования; 

 оценка затрат на воспроизводство (затрат на замещение) объекта оценки на дату 

оценки; 

 оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания строитель-

ства и до достижения первоначально свободным зданием рыночного уровня занятости и 

обустройства; 

 оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя (инве-

стора); 

 оценка величины накопленного износа; 

 оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства с учетом накоп-

ленного износа; 

 оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе затрат-

ного подхода. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 

другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет анало-

гичные полезные свойства. 

Анализ использования разновидностей определения затрат в условиях Российской Фе-

дерации показывает, что в наибольшей степени принятой у нас терминологии соответствует 

следующая классификация вариантов затратного подхода:  
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 метод единичных расценок (разновидности: базисно-индексный и 

ресурсный методы); 

 метод укрупненных элементных показателей;  

 метод сравнительной единицы.  
Метод единичных расценок обладает большой точностью расчета. Применение метода 

заключается в разработке полной сметы на строительство объекта оценки в текущих ценах, 

для чего необходимо иметь подробные сводки объемов строительно-монтажных работ. Дан-

ный метод существует в двух вариантах: ресурсный метод и базисно-индексный. Если расче-

тах в смете использовались материалы и технологии, применявшиеся при создании объекта 

оценки, то результатом расчета по методу будет стоимость затрат на воспроизводство, если 

же в расчетах использовались современные материалы и технологии, не применявшиеся при 

создании объекта оценки, то результатом расчета по методу будет стоимость затрат на заме-

щение. 

Метод укрупненных элементных показателей заключается в расчете стоимости затрат на 

замещение или затрат на воспроизводство как суммы стоимостей возведения основных эле-

ментов зданий. Эти стоимости определяются по справочным данным об укрупненных смет-

ных стоимостях частей зданий или видов работ. Объемы работ определяются по проектной 

документации или по данным обмера при техническом обследовании.  

Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы потребитель-

ских свойств (1 кв.м жилой площади, 1 куб.м строительного объема, и т.д.) оцениваемого 

объекта, со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового объекта. К 

нормативной базе метода сравнительной единицы относятся сборники УПСС («Укрупненные 

показатели стоимости строительства»)  и УПВС («Укрупненные Показатели Восстановитель-

ной Стоимости»), содержащие данные о стоимости затрат на воспроизводство стоимости ти-

повых объектов.  

Износ и все виды устареваний – это уменьшение стоимости воспроизводства улучше-

ний, которое может происходить в результате их физического разрушения, функционального 

или внешнего (экономического) устаревания, их комбинации. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами 

(ФСО №1 п.12).  

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

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характе-

ристикам, определяющим его стоимость (ФСО №1 п.10). 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 

рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 

приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 
объекта-аналога по всем элементам сравнения; 

 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 

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

по данному элементу сравнения; 

 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объек-
там-аналогам. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и доста-

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

гут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений (ФСО №1 п.13). 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан-

ных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (ФСО №1 п.15).  
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Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым ры-

ночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, произ-

водимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает недви-

жимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Используя доходный подход, Оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод 

от владения имуществом. 

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода: 

 метод прямой капитализации; 

 метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости предпри-

ятия через величину дохода от владения объектом в наиболее характерный год. Инструмен-

том перевода таких доходов в текущую стоимость является коэффициент капитализации. 

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов 

способных генерировать доход, путем суммирования текущей стоимости ожидаемых в буду-

щем выгод от владения объектом. Будущие преимущества от операций с объектом оценки 

представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении все-

го периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода 

владения. 

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 (п.16 ФСО № 1).   

Согласование результатов 

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, но решение 

вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных 

подходов, должно определяться обоснованным суждением Оценщиков, которое оформляется 

путем взвешивания стоимостей, определенных с использованием двух и более подходов. Ре-

шение же вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый подход 

взвешивать по отношению к другим, является ключевым на заключительном этапе процесса 

оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

 метод математического взвешивания; 

 метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных 

различными способами, то второй базируется на анализе преимуществ и недостатков каждого 

подхода, а также на анализе количества и качества данных в обосновании каждого метода. 

 

 
10.2 ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ 

 

Затратный подход отражает текущий уровень цен в строительстве, накопленный износ 

здания. Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что за-

траты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью 

прав на земельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориен-

тиром для определения стоимости недвижимости. 

Согласно п. 11 федерального стандарта, утвержденного приказом Минэкономразвития 

России № от 20.05.2015 №297. «Общие понятия оценки, подходы к оценке и проведению 

оценки (ФСО №1)», обязательного к применению субъектами оценочной деятельности, 

оценщик  должен при выборе используемых при проведении оценки подходов учитывать 

возможность применения каждого из подходов. На основе анализа указанных факторов обос-

новывается выбор подходов.  



Отчет №42К/2019 

ООО «Хоттей» 

652780 г. Гурьевск, пер. Щорса, д. 1 

тел. 8-908-955-2830, e-mail:bessonova_iv@mail.ru 

42 

При оценке новых объектов затратный подход является наиболее надежным. Затратный 

подход является целесообразным или единственно возможным в следующих случаях:  

• технико-экономический анализ стоимости нового строительства;  

• обоснование необходимости обновления действующего объекта;  

• оценка зданий специального назначения;  

• при оценке объектов в «пассивных» секторах рынка (при отсутствии аналогов);  

• анализ эффективности использования земли;  

• для страхования объекта; 

• для целей налогообложения;  

Цель оценки и предполагаемое использование результатов оценки не относятся ни к од-

ному из вышеупомянутых случаев. Можно отметить следующие особенности затратного под-

хода, снижающие достоверность результатов: 

  1. Затраты не всегда эквивалентны рыночной стоимости объекта.  

2. Несоответствие затрат на приобретение оцениваемого объекта недвижимости затратам 

на новое строительство точно такого же объекта, т.к. в процессе оценки из стоимости строи-

тельства вычитается накопленный износ.  

3. Проблематичность расчета стоимости воспроизводства старых строений.  

4. Сложность определения величины накопленного износа старых строений и сооруже-

ний, в особенности внешнего устаревания.  

Применение затратного подхода нецелесообразно и не даст достоверных результатов.  

Учитывая все перечисленные факторы и в соответствии со п. 19 ФСО-1 («Затратный 

подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная ин-

формация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо заме-

щение объекта оценки.»), оценщик принял решение не использовать затратный подход в 

настоящей работе. 

Рыночная стоимость объекта оценки, определяемая сравнительным подходом, рассчи-

тывается исходя из данных о недавно совершенных сделках или предложениях о продажах 

объектов, сходных с оцениваемым. Поэтому, возможность применения данного подхода ос-

нована на сборе и анализе информации о продажах (предложениях) аналогичных или сопо-

ставимых объектов, с целью определения величины корректировок величин, влияющих на 

оценку стоимости. 

Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми 

объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно 

проданы (или сданы в аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым объек-

ты отличаются друг от друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с 

подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально 

близко отражающий отношение рынка к объекту оценки. 

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за 

несколько лет эксплуатации объекта. Доходный подход достаточно часто используется для 

оценки типовых объектов недвижимости, которые потенциально могут сдаваться или сдаются 

в аренду. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяю-

щая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик опреде-

ляет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения (ФСО №1).  

• Обязательно применение методов доходного подхода при определении инвестицион-

ной стоимости. В данном случае не оценивается инвестиционная стоимость объекта.  

• Прогноз будущих арендных поступлений, а также расчет ставки капитализации, в 

условиях экономического кризиса характеризуются субъективностью и недостоверностью.  

• Отсутствуют достоверные данные по расходам на содержание аналогов и коммуналь-

ным платежам по аналогам. 
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Оценщиком сделан вывод о нецелесообразности применения доходного подхода в 

настоящей оценке в связи с отсутствием разумных перспектив по передаче в аренду оценива-

емого объекта без проведения ремонта здания, и как следствие невозможностью объективного 

прогнозирования уровня арендных ставок и загруженности объектов оценки в среднесрочной 

перспективе. Применение недостоверной информации исказит реальную стоимость объекта. 

Аналогов для определения рыночной стоимости нежилого здания в рамках сравнительно-

го подхода достаточно для определения рыночной стоимости. 

Учитывая все перечисленные факторы и в соответствии с п. 16 ФСО-1 («Доходный 

подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также свя-

занные с объектом оценки расходы»),  оценщик не видит возможности применить доходный 

подход  к оценке в данной работе 

 

Заключение об используемых подходах к оценке.  

Таким  образом,  в  рамках  настоящего  Отчета  рыночная  стоимость  Объекта  оценки 

определялась с помощью одного подхода: сравнительного. 
 

 

11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ   ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ  СРАВНИТЕЛЬНЫМ  

ПОДХОДОМ. 

 

Подход к оценке с позиций сравнительного подхода основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы, или 

включены в реестр на продажу/покупку. В основе данного подхода лежит принцип замеще-

ния, согласно которому рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую за-

платит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Данный под-

ход наиболее эффективен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное ко-

личество информации о сделках купли-продажи, в противном случае он не применим. 

Основным методом определения стоимости недвижимости в рамках данного подхода яв-

ляется метод сравнения продаж. Применение метода заключается в последовательном выпол-

нении следующих действий: 

 изучение рынка и сбор данных. На этом этапе, из представленных на рынке, отбирают-

ся объекты сопоставимые с оцениваемым в одном и том же сегменте рынка и по основным 

позициям. Основными критериями при этом служат: условия продажи, время продажи, ме-

сторасположение, конструктивные особенности строения (расстояние от Центра города, 

этажность, год постройки, материал стен, общая площадь, наличие парковки, качество отдел-

ки и т.п.); 

 проверка и анализ полученных данных. На этом этапе из сделанной выборки отбира-

ются, как правило, 3 - 5 объектов в максимальной степени соответствующих оцениваемому 

объекту и уточняются (у собственника или его представителя) данные, указанные в объявле-

нии на продажу. Основными критериями при этом служат в основном конкретные характери-

стики объекта - аналога (юридический статус, площадь земельного участка, капитальность 

зданий, год постройки, общая площадь, внутреннее состояние, наличие охраны и т.д.); 

 внесение корректировок и определение стоимости объекта оценки: На этом этапе в 

стоимость выбранной единицы сравнения (стоимость 1 м
2
 общей площади) вносятся коррек-

тировки, учитывающие имеющиеся различия между оцениваемым объектом и каждым из 

аналогов. При этом корректировки вносятся со знаком: 

- плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже оцениваемого; 

- минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше оцениваемого. 

 Оценка точности результата. 

         Обоснование выбора объектов-аналогов  
Согласно Федеральному стандарту оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки» (ФСО № 1), «объектом-аналогом объекта оценки для целей 
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оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материаль-

ным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость».  

Оценщиком была обработана информация агентств недвижимости Кемеровской области, 

частных лиц (собственников и их представителей) и др., а также информация различных ин-

тернет-сайтов об арендных ставках производственной недвижимости:  

- https://www.avito.ru; 

- www.torgi.gov.ru  

Выбор оценщиком объектов-аналогов ограничен объемом доступной публикуемой в пе-

чатных и Интернет изданиях информации. Главным правилом отбора аналогов в настоящем 

случае является принцип максимального приближения значений ценообразующих параметров 

объекта - аналога к значениям ценообразующих параметров у объекта оценки 

При изучении предложений к продаже объектов, аналогичных оцениваемым на рынке 

был выявлен ряд объектов. Объем доступных Оценщику рыночных данных представлен в  

анализе рынка (п.8.4 настоящего отчета).  По информации, доступной Оценщику, рассматри-

ваемые аналоги не имели обременений и ограничений, предлагались на рыночных условиях, 

без влияния на цену предложения каких-либо особых обстоятельств. 

Путем сопоставления характеристик объекта оценки и выбранных объектов-аналогов, 

для расчета были отобраны только те объекты-аналоги, которые в наибольшей степени при-

ближаются по элементам сравнения к оцениваемым объектам. В условиях высоко развитого 

рынка основным из выполняемых условий подбора является сегмент рынка и местоположе-

ние, состояние помещений. Остальные объекты, представленные к аренде, использованы не 

были, так как они значительно отличаются по своим основным характеристикам от оценивае-

мых объектов. Использование таких объектов - аналогов потребует введения большого коли-

чества корректировок, что приведет к искажению конечного результата стоимости. Так же в 

результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения анало-

гов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий скор-

ректированных цен аналогов целесообразно: выбрать другие аналоги; элементы, по которым 

проводится сравнение; значения корректировок.  

Объекты сравнения (аналоги) различались по физическим характеристикам. Кроме того, 

они имели другие особенности, которые должны быть проанализированы и учтены в процессе 

определения рыночной стоимости.  

В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 

аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. Таким образом, из всей выборки 

(п.8.4 настоящего отчета) подобраны 3 аналога,  степень различия с объектом оценки которых 

минимальна и может быть скорректирована – что подчеркивает сопоставимость аналогов с 

объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим харак-

теристикам, определяющим его стоимость.   

            

           Вывод:  

   По отобранным объектам-аналогам проведена идентификация их характеристик, кото-

рая позволяет  однозначно установить, что:   

1.отобранные объекты-аналоги  относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка 

и  сопоставимы с ним по ценообразующим факторам;   

2. ценообразование по каждому из ценообразующих факторов является единообразным с объ-

ектом оценки;   

3. характеристики ценообразующих факторов (элементов сравнения)  объекта оценки и объ-

ектов-аналогов являются сопоставимыми, а выявленные различия могут быть скорректирова-

ны в расчетах с целью дальнейшего определения арендной ставки объекта оценки, что обес-

печивает соблюдение требований ФСО-7 к реализации сравнительного подхода к определе-

нию арендной ставки объекта оценки 

Проведение корректировок представлено в таблице далее. 

 

 

https://www.avito.ru/
http://www.torgi.gov.ru/
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Аналоги для сравнения  

Аналог 1 
 

 

 
https://www.avito.ru/yashkino/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_439301529 

 

https://www.avito.ru/yashkino/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_439301529
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         Аналог 2: 

 

 
 

 
https://www.avito.ru/zelenogorskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_1291841227 

 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/zelenogorskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_1291841227
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Аналог 3: 
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https://www.avito.ru/belovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1426483193                        
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Характеристики объектов аналогов: 
Таблица 18 

  
Оцениваемый  

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Месторасположение 

Кемеровская Область, 

Крапивинский Муници-

пальный Район, Город-

ское Поселение Зеленогор-

ское, Поселок городского 

типа Зеленогорский, Ули-

ца Центральная, Строение 

62 

Кемеровская область, 

посѐлок городского ти-

па Яшкино 

Кемеровская область, 

посѐлок городского ти-

па Зеленогорский 

Кемеровская область, 

Белово 

Стоимость в руб.  850000 300 000 1480 000 

Общая площадь, кв.м. 

48,7 

108,1 

51,8 

51,9 

111,1 

110,5 

53,1 192 96 195 

Период предложения 09.2019 09.2019 08.2019 09.2019 

Функциональное назначение (ис-

пользование) 
Гаражные боксы Гаражные боксы Гаражные боксы Гаражные боксы 

Местоположение 
Крапивинский район, пгт 

Зеленогорский 
пгт Яшкино 

Крапивинский район, пгт 

Зеленогорский 
г. Белово 

Техническое состояние  Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Транспортная доступность Средняя Средняя Средняя Средняя 

Наличие коммуникаций 
Отопление, Электроснаб-

жение 

Отопление, Электро-

снабжение 

Отопление, Электро-

снабжение 

Отопление, Электро-

снабжение 

Источник информации  
https://www.avito.ru/yashkino/g

arazhi_i_mashinomesta/garazh_

30_m_439301529  

https://www.avito.ru/zelenogors

kiy/garazhi_i_mashinomesta/gar

azh_1291841227  

https://www.avito.ru/belovo/gara

zhi_i_mashinomesta/garazh_30_

m_1426483193  

 

https://www.avito.ru/yashkino/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_439301529
https://www.avito.ru/yashkino/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_439301529
https://www.avito.ru/yashkino/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_439301529
https://www.avito.ru/zelenogorskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_1291841227
https://www.avito.ru/zelenogorskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_1291841227
https://www.avito.ru/zelenogorskiy/garazhi_i_mashinomesta/garazh_1291841227
https://www.avito.ru/belovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1426483193
https://www.avito.ru/belovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1426483193
https://www.avito.ru/belovo/garazhi_i_mashinomesta/garazh_30_m_1426483193
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Расчетная таблица 
Таблица 19 

Элементы сравнения Единица  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

  

Кемеровская Область, 

Крапивинский Муни-

ципальный Район, Го-

родское Поселение Зе-

леногорское, Поселок 

городского типа Зеле-

ногорский, Улица Цен-

тральная, Строение 62 

Кемеровская область, 

посѐлок городского типа 

Яшкино 

Кемеровская область, 

посѐлок городского типа 

Зеленогорский 

Кемеровская область, 

Белово 

Цена продажи объекта Руб.  850000 300 000 1480 000 

  Общая площадь м2 

48,7 

51,8 

51,9 

53,1 192 96 195 

Цена за един. общей площа-

ди, руб./кв.м. 

 руб./кв.м 
 

4427,083 3125,000 7589,744 

Условия продажи  Продажа  Предложение Предложение Предложение 

Корректировка %  -10 -10 -10 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 6830,769 

Условия финансирования  рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 6830,769 

Условия рынка (время про-

дажи)   
09.2019 09.2019 08.2019 09.2019 

Корректировка %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 6830,769 

Доля стоимости земли в 

стоимости комплекса не-

движимости  

Без учета ЗУ Без учета ЗУ Без учета ЗУ Без учета ЗУ 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 6830,769 
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Местоположение 
  

Крапивинский район, 

пгт Зеленогорский 
пгт Яшкино 

Крапивинский район, пгт 

Зеленогорский 
г. Белово 

Корректировка %  0,00 0,00 -22,00 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 5328,000 

Функциональное назначе-

ние (использование) 
 Гаражные боксы Гаражные боксы Гаражные боксы Гаражные боксы 

Корректировка %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена руб./м2  3984,375 2812,500 5328,000 

Площадь  

48,7 

51,8 

51,9 

53,1 192 96 195 

Корректировка %  3,00 0,00 3,00 

Скорректированная цена руб./м2  4103,906 2812,500 5487,840 

Материал стен  Кирпичные Кирпичные Железобетонный Железобетонный 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./м2  4103,906 2812,500 5487,840 

Физическое состояние и 

внутренняя отделка   
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./м2  4103,906 2812,500 5487,840 

Коммуникации  

Отопление, Электро-

снабжение 

Отопление, Электроснаб-

жение 

Отопление, Электроснаб-

жение 

Отопление, Электро-

снабжение 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./м2  4103,906 2812,500 5487,840 

Коэффициент вариации  %  26 

Сумма корректировок   13,00 10,00 35,00 

Весовой коэффициент   0,388 0,414 0,198 

Цена за един. общей площа-

ди руб./м2 
 3843,93 
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Таблица 20 

Элементы сравнения Единица  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

  

Кемеровская Область, 

Крапивинский Муници-

пальный Район, Городское 

Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа 

Зеленогорский, Улица 

Центральная, Строение 62 

Кемеровская об-

ласть, посѐлок го-

родского типа Яш-

кино 

Кемеровская область, 

посѐлок городского типа 

Зеленогорский 

Кемеровская область, 

Белово 

Цена продажи объекта Руб.  850000 300 000 1480 000 

  Общая площадь м2 

108,1 

111,1 

110,5 192 96 195 

Цена за един. общей площа-

ди, руб./кв.м. 

 руб./кв.м 
 

4427,083 3125,000 7589,744 

Условия продажи  Продажа  Предложение Предложение Предложение 

Корректировка %  -10 -10 -10 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 6830,769 

Условия финансирования  рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 6830,769 

Условия рынка (время про-

дажи)   
09.2019 09.2019 08.2019 09.2019 

Корректировка %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 6830,769 

Доля стоимости земли в 

стоимости комплекса не-

движимости  

Без учета ЗУ Без учета ЗУ Без учета ЗУ Без учета ЗУ 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 6830,769 

Местоположение 
  

Крапивинский район, пгт 

Зеленогорский 
пгт Яшкино 

Крапивинский район, пгт 

Зеленогорский 
г. Белово 
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Корректировка %  0,00 0,00 -22,00 

Скорректированная ставка руб./м2  3984,375 2812,500 5328,000 

Функциональное назначе-

ние (использование) 
 Гаражные боксы Гаражные боксы Гаражные боксы Гаражные боксы 

Корректировка %  0,0 0,0 0,0 

Скорректированная цена руб./м2  3984,375 2812,500 5328,000 

Площадь  

108,1 

111,1 

110,5 192 96 195 

Корректировка %  0,00 -2,00 0,00 

Скорректированная цена руб./м2  3984,375 2756,250 5328,000 

Материал стен  Кирпичные Кирпичные Кирпичные Кирпичные 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./м2  3984,38 2756,25 5328,00 

Физическое состояние и 

внутренняя отделка   
Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./м2  3984,38 2756,25 5328,00 

Коммуникации  

Отопление, Электроснабже-

ние 

Отопление, Электро-

снабжение 

Отопление, Электроснаб-

жение 

Отопление, Электро-

снабжение 

Корректировка %  0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./м2  3984,38 2756,25 5328,00 

Коэффициент вариации  %  26 

Сумма корректировок   10,00 12,00 32,00 

Весовой коэффициент   0,407 0,389 0,204 

Цена за един. общей площа-

ди руб./м2 
 3780,5 
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Объяснение корректировок: 

В данном случае поправки вносились последовательно: сначала цену аналога корректирова-

ли по определяющему фактору, затем - по зависимому фактору. 

Корректировка на условие продажи 
   Поправка на уторговывание, увеличения цены в процессе аукциона 

На основании данных основании информации, размещенной на сайте 

https://www.statrielt.ru,  по результатам опроса практикующих специалистов оценщиков, рабо-

тающих на рынке принята нижняя граница интервала и составляет -10% (см. Анализ рынка 

п.8.5). Таким образом,   корректировка для всех аналогов составит -10%.  

Изменение цен во времени 

(для Объекта оценки – на дату оценки, для аналогов – на дату предложения). Этот эле-

мент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени в широком контексте на динамику 

сделок на рынке недвижимости и соответственно уровень продаж. Составляющими фактора яв-

ляются инфляция или дефляция, изменения в законодательстве  (прав собственности, налогооб-

ложения и т.п.), изменение спроса и предложения на объекты недвижимости и др. В данном 

случае, все объекты аналоги выставлены на рынок в период 1-2 мес., поэтому действие данного 

фактора отсутствует. Корректировка не проводилась. 

               Корректировка на местоположение: 

    Расчет данной корректировки проведем на основании данных справочника оценщика 

недвижимости  Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки 

«Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов»,  том I, часть I, 2016г. 

издания, автор  Л.А. Лейфер, стр. 71 п. 3.2.  «Статус населенного пункта» 

 

Расчет величины корректировок на местоположение в пределах области  
Таблица 21 

Местоположение 

Отношение цен объектов 

недвижимости по райо-

нам области по отноше-

нию к областному центру 

Среднее 

значение (К) 
Поправка  

Объект оценки- Крапивинский 
район, пгт Зеленогорский 

Райцентры и поселки го-

родского типа сельскохо-

зяйственных районов 

0,57  

Аналог  №1, пгт Яшкино Райцентры и поселки го-

родского типа сельскохо-

зяйственных районов 

0,57 0% 

Аналог  №2 – Крапивинский 

район, пгт Зеленогорский 

Райцентры и поселки го-

родского типа сельскохо-

зяйственных районов 

0,57 0% 

Аналог №3 г. Белово Райцентры и поселки го-

родского типа с развитой 

промышленностью 

0,73 (0,57/0,73=0,78) 

-22% 

           Размер поправки рассчитан по формуле: (K0/Ка), где K- корректирующий коэффициент. 

           Корректировка на физическое состояние. 

По  оценкам специалистов в области строительства и оценки  (https://www.statrielt.ru) ве-

личина изменения стоимости от физического состояния представлена в п. 8.5. 

Все объекты находятся в удовлетворительном состоянии, корректировка не применя-

лась.  

Корректировка на площадь: 

      Для расчета поправки используем информацию, отраженную в справочнике оценщика не-

движимости  Приволжского центра методического и информационного обеспечения оценки 

«Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов»,  том I, Часть I, 2016г. 

издания, автор  Л.А. Лейфер, стр. 154.  
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Таблица 22 

Величина корректировок на площадь  

Наименование объекта Площадь здания, м
2
 Диапазон площади, м2 

Корректировка на пло-

щадь 

Объекты оценки 

48,7 

51,8 

51,9 

53,1 

Менее 100  

Объект-аналог №1 192 100-300 +3% 

Объект-аналог №2 96 Менее 100 0% 

Объект-аналог №3 195 100-300 +3% 

 

Таблица 23 

Наименование объекта Площадь здания, м
2
 Диапазон площади, м2 

Корректировка на пло-

щадь 

Объекты оценки 

108,1 

111,1 

110,5 

100-300  

Объект-аналог №1 192 100-300 0% 

Объект-аналог №2 96 Менее 100 -2% 

Объект-аналог №3 195 100-300 0% 

 

 
           

            Вывод: 
Обоснование вывода единого показателя рыночной стоимости заключается в придании 

каждому члену ряда скорректированных цен весового коэффициента, учитывающего степень 

отличия объекта сравнения от объекта оценки. В результате мы имеем возможность определить 

скорректированную цену 1 кв.м. данного типа недвижимости.  

Весовые коэффициенты при расчете окончательного значения стоимости единицы площа-

ди оцениваемого объекта недвижимости определялись исходя из величины общей валовой кор-

рекции. При этом величина коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение вноси-

мых корректировок. Оценщик исходил из того, что чем больше корректировок было применено 

для конкретного аналога, тем он больше отличается от оцениваемых объектов и тем ниже точ-

ность полученного результата. 

На основании валовых корректировок вычислим вес для цены каждого объекта по форму-

ле:  

, где 

Весi – вес i-ого аналога 

Vali - i-ая валовая корректировка. 

Σ Vali - сумма валовых корректировок;  

n – количество объектов аналогов.  

Определение стоимости нежилых помещений  
          Обоснованием вывода единого показателя рыночной стоимости заключается в придании 

каждому члену ряда скорректированных цен весового коэффициента, учитывающего степень 

отличия объекта сравнения от объекта оценки. В результате мы имеем возможность определить 

скорректированную цену 1 кв.м. данного нежилого помещения. 
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  Таким образом, стоимость   нежилого помещения общей площадью  48,7 кв.м. составит  

3843,93*48,7 = 187 000 руб. 

            

Стоимость   нежилого помещения общей площадью  51,8 кв.м. составит 

3843,93*51,8 = 199 000 руб. 

 

Стоимость   нежилого помещения общей площадью  51,9 кв.м. составит 

3843,93*51,9 = 200 000 руб. 

 

Стоимость   нежилого помещения общей площадью  53,1 кв.м. составит 

3843,93*53,1 = 204 000 руб. 

 

Стоимость   нежилого помещения общей площадью  108,1 кв.м. составит 

3780,5*108,1 = 409 000 руб. 

 

Стоимость   нежилого помещения общей площадью  111,1 кв.м. составит 

3780,5*111,1 = 420 000 руб. 

 

Стоимость   нежилого помещения общей площадью  110,5 кв.м. составит 

3780,5*110,5 = 418 000 руб. 

 

Таким образом, стоимость  нежилых помещений, определѐнная сравнительным 

подходом, по состоянию на дату  определения стоимости объекта оценки с учѐтом округ-

ления и НДС составит: 
Таблица 23 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м. 

Рыночная стои-

мость объектов, 

руб. 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4292 

Российская Федерация, Кеме-

ровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, 

Городское Поселение Зелено-

горское, Поселок городского 

типа Зеленогорский, Улица 

Центральная, Строение 62, 

Гараж 1 

48,7 187 000 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4287 

Российская Федерация, Кеме-

ровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, 

Городское Поселение Зелено-

горское, Поселок городского 

типа Зеленогорский, Улица 

Центральная, Строение 62, 

Гараж 2 

108,1 409 000 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4291 

Российская Федерация, Кеме-

ровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, 

Городское Поселение Зелено-

горское, Поселок городского 

типа Зеленогорский, Улица 

Центральная, Строение 62, 

Гараж 3 

51,8 199 000 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4293 

Российская Федерация, Кеме-

ровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, 

51,9 200 000 
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Городское Поселение Зелено-

горское, Поселок городского 

типа Зеленогорский, Улица 

Центральная, Строение 62, 

Гараж 4 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4288 

Российская Федерация, Кеме-

ровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, 

Городское Поселение Зелено-

горское, Поселок городского 

типа Зеленогорский, Улица 

Центральная, Строение 62, 

Гараж 5 

111,1 420 000 

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4289 

Российская Федерация, Кеме-

ровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, 

Городское Поселение Зелено-

горское, Поселок городского 

типа Зеленогорский, Улица 

Центральная, Строение 62, 

Гараж 6 

110,5 418 000  

Нежилое помещение с ка-

дастровым номером: 

42:05:0110001:4290 

Российская Федерация, Кеме-

ровская Область, Крапивин-

ский Муниципальный Район, 

Городское Поселение Зелено-

горское, Поселок городского 

типа Зеленогорский, Улица 

Центральная, Строение 62, 

Гараж 7 

53,1 204 000 

ИТОГО 2 037 000 

 

 

 

 

12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ 

СТОИМОСТИ 

 

Использование трех подходов в реальной практике приводит к получению трех различ-

ных величин стоимости одного и того же объекта. После установления соотношений между ре-

зультатами, полученными с использованием трех разных подходов, окончательная оценка сто-

имости устанавливается, исходя из того, какие подходы (методы) наиболее применимы и 

наиболее соответствуют оцениваемому объекту. 

Поскольку в своих расчѐтах Оценщик исключил два из трѐх существующих подходов к 

оценке (затратный и доходный), весовая доля сравнительного подхода принята за единицу. 
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Итоговая рыночная стоимость Объектов муниципальной собственности, на дату оценки 

05.09.2018г., составляет с учетом округлений: 
Таблица 24 

Наименование 

объектов 
Местоположение 

Площадь, 

кв.м. 

Рыночная 

стоимость 

объектов, 

руб. 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4292 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 1 

48,7 187 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4287 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 2 

108,1 409 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4291 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 3 

51,8 199 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4293 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 4 

51,9 200 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4288 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 5 

111,1 420 000 

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4289 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 6 

110,5 418 000  

Нежилое помещение 

с кадастровым но-

мером: 

42:05:0110001:4290 

Российская Федерация, Кемеровская Об-

ласть, Крапивинский Муниципальный Рай-

он, Городское Поселение Зеленогорское, 

Поселок городского типа Зеленогорский, 

Улица Центральная, Строение 62, Гараж 7 

53,1 204 000 

ИТОГО 2 037 000 

 

2 037 000 

(Два миллиона тридцать семь тысяч) рублей 

 

 

 
 

Оценщик Муравьева Ю.А. 
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14. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой 

договор:  

 Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Хоттей» подтверждает полное 
соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

 Общество с ограниченной ответственностью «Хоттей» подтверждает, что не имеет иму-
щественного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 
итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

 Подписавший данный отчет оценщик настоящим удостоверяет, что: 

 Все данные, представленные в Отчете, изложены верно и соответствуют действительно-
сти. 

 Приведенные в Отчете анализ, мнения и заключения ограничиваются только оговорен-
ными предпосылками и ограничительными условиями, являющимися частью Отчета, и являют-

ся непредвзятым профессиональным анализом, мнением и заключением. 

 Оценщик не имеет ни настоящей, ни будущей заинтересованности в оцениваемой соб-
ственности, а также не имеет личных предубеждений относительно всех участвующих сторон. 

 Величина вознаграждения Оценщика никак не связана действиями или событиями, про-
изошедшими в результате анализа, мнений и заключений, содержащихся в отчете, или полу-

ченных при его использовании. 

 У оценщика, подписавшего данный отчет, не было личной заинтересованности или ка-
кой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке имущества рассматриваемого в настоящем 

отчете, или в отношении сторон, имеющих к нему причастность. Оценщики выступали в каче-

стве беспристрастных консультантов. 

 С учетом опыта оценщиков, удостоверяем, что изложенные в отчете факты, на основе 
которых проводился анализ, делались выводы и заключения, достоверны и не содержат оши-

бок. 

 В процессе анализа данных ни одно лицо не оказывало Оценщику сколько-нибудь суще-

ственной помощи. 

 Оценка произведена с учетом всех ограничительных условий и предпосылок, наложен-
ных условиями исходной задачи. Такого рода ограничения оказали влияние на анализ, мнения и 

заключения, изложенные в отчете. 

 Настоящая оценка была произведена в соответствии с: 

 Федеральным законом от 29.07.1998 г «Об оценочной деятельности в РФ»., № 135-ФЗ, 

№143-ФЗ, Федеральными стандартами оценки «ФСО №№1,2,3,7»;   

 профессиональной практикой и указанной ниже справочной и профессиональной лите-
ратурой. 

 Расценки за это исследование никоим образом не связаны с величиной рыночной стои-
мости объекта, оцениваемого в настоящем отчете. 

 Задание на оценку не основывалось на требовании получения определенного результата; 
все лица, участвовавшие в подготовке настоящего отчета и оказавшие профессиональное со-

действие в оценке, указаны ниже. 

Квалификация непосредственного исполнителя подтверждена соответствующими 

документами, приложенными к настоящему отчету (Приложение). 
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15.ПРИЛОЖЕНИЕ 
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Фото объекта оценки 
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Документы Заказчика 
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Документы Оценщика  
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