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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Таблица 1. Основные факты и выводы 

Номер Отчета об оценке (порядковый номер Отчета) и дата составления Отчета 

№ 1-68-2020ИП от 14.02.2020 г. 

Основание для проведения оценки 

Договор № 1-68-2020ИП от 23.01.2020 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

- Здание, назначение: нежилое здание, Площадь: общая 120 кв.м. Кадастровый номер: 61:01:0600006:2946. Адрес (место-
положение): Ростовская область, Азовский район, с/п Кулешовское, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84.  

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. 
Кадастровый номер: 61:01:0600006:1352 Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское 
сельское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84. 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. 
Кадастровый номер: 61:01:0600006:1813 Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское 
сельское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Малиновая, 79. 

Краткое описание имущественных прав на объект оценки 

Право собственности  

Субъект права  Кремнев Эдуард Анатольевич 

Результаты оценки 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход 3 030 000 

Доходный подход Не применялся 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Предполагается использовать для принятия управленческих решений. Связанные с этим ограничения: результаты, по-
лученные при оценке имущества, не могут применяться для иных действий с объектом оценки 

Таблица 2. Итоговые результаты оценки 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная  

стоимость с НДС, 
руб. 

Рыночная  
стоимость без НДС, 

руб. 

1 
Здание, назначение: нежилое здание, Площадь: общая 120 кв.м. Кадастровый но-
мер: 61:01:0600006:2946. Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский 
район, с/п Кулешовское, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

2 069 000 1 724 000 

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения 
дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. Кадастровый номер: 61:01:0600006:1352 
Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сель-
ское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

648 000 648 000 

3 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения 
дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. Кадастровый номер: 61:01:0600006:1813 
Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сель-
ское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Малиновая, 79 

313 000 313 000 

4 Итого 3 030 000 2 685 000 

 
 
 
Оценщик                                                                                                                                                                                      П. В. Семенов  
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2. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

2.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 3. Задание на оценку 
Объект оценки (состав объекта оценки) 

- Здание, назначение: нежилое здание, Площадь: общая 120 кв.м. Кадастровый номер: 61:01:0600006:2946. Адрес (местопо-
ложение): Ростовская область, Азовский район, с/п Кулешовское, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84.  

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. 
Кадастровый номер: 61:01:0600006:1352 Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сель-
ское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84. 

- Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. 
Кадастровый номер: 61:01:0600006:1813 Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сель-
ское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Малиновая, 79. 

Характеристики объекта оценки 
и его оцениваемых частей или 
ссылки на доступные для оцен-
щика документы, содержащие 
такие характеристики 

Характеристики объекта оценки представлены в следующих документах: 
 Выписка из ЕГРН № 61-00-4001/5001/2019-6886 от 18.04.2019 г.  
 Технический паспорт на дом инв. № 30513 от 02.12.2019 г. 
 Решение Арбитражного суда Ростовской области от 23.08.2019 г. по Делу № А53-
470/19. 

Права на объект оценки, учиты-
ваемые при оценке объекта 
оценки, ограничения (обремене-
ния) этих прав 

Право собственности. 
Оценка произведена исходя из предположения об отсутствии каких-либо обремене-
ний оцениваемых прав и ограничений в использовании объекта оценки. 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Вид определяемой стоимости Рыночная 

Представление итогового ре-
зультата оценки 

В виде единого значения без указания возможных интервалов стоимости 

Предполагаемое использование 
результатов оценки  

Предполагается использовать для принятия управленческих решений. 

Дата оценки «23» января 2020 г. 

Допущения, на которых должна основываться оценка 

1. Результаты, полученные при оценке имущества, не могут применяться для иных действий с объектом оценки 

2. Настоящие условия подразумевают их полное однозначное понимание сторонами, а также того факта, что все положения 
и заявления, не оговоренные в тексте Договора, теряют силу. Настоящие условия не могут быть изменены иным способом, 
кроме как за подписью обеих сторон. Содержащееся в Отчете мнение принадлежит самому специалисту-оценщику (далее 
по тексту оценщик) и может быть рекомендовано исключительно в пределах ограничительных условий и допущений, яв-
ляющихся неотъемлемой частью Отчета. 

3. Мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки может быть рекомендовано только на дату оценки. Оценщик 
не несет ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических, природных и иных усло-
вий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

4. Отчет, который будет передан Заказчику, соответствует всем требованиями Закона, и Федеральных стандартов оценки. 

5. Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к вопросам управ-
ления объектом. Ответственность за такую отчетность, относящуюся к исследованному объекту, несут лица, им управляю-
щие. В своих действиях оценщик поступал как независимое лицо. 

6. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке Отчета, полученные из различных источников счита-
ются достоверными. Тем не менее, оценщик не гарантирует их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делаются 
ссылки на источники информации. 

7. Оценщик производил расчет нежилого здания по площади, приведенной в техническом паспорте БТИ, составленному по 
состоянию на 02.12.2019 г.  

8. Оценщик не несет ответственность за выводы, которые могут быть сделаны или сделаны на основе полученных им, как 
от Заказчика, так и от третьих лиц, документов и информации, содержащих недостоверные сведения. 

9. Оценщиком проводился анализ правоустанавливающих документов, тем не менее, оценщик не несет ответственность за опи-
сание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов прав собственности. 

10. Оценщик не несет ответственность за состояние имущества и дефекты, которые невозможно обнаружить иным путем, 
кроме как путем обычного визуального осмотра или изучения документации и спецификаций, а также использованных 
технических заключений специализированных организаций. Оценщик полагался на достоверность исходной информации, 
предоставленной Заказчиком. 

11. Отчет и полученная итоговая величина стоимости представляет обоснованную точку зрения оценщика без каких-либо 
гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации оцениваемого имущества, либо проведения других 
действий. С целью определения наиболее точной величины стоимости оцениваемого имущества оценщик рекомендует 
провести торги, аукцион и тому подобное. 
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2.2. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 4. Сведения о заказчике 
Наименование 
(ФИО) 

Индивидуальный предприниматель Кремнев Эдуард Анатольевич, в лице арбитражного управ-
ляющего Рылькова Александра Петровича 

ОГРНИП 307616725600016 от 13.09.2007 г. 
ИНН 616704961124 
Адрес 344019, г. Ростов-на-Дону, ул. 12-я Линия, д. 3, кв. 8 

Таблица 5. Сведения об оценщике 

2.3. СВЕДЕНИЯ ОБ ИНЫХ СПЕЦИАЛИСТАХ И ОРГАНИЗАЦИЯХ 

Таблица 6. Сведения об иных специалистах и организациях 

Кроме того, в процессе оценки происходило обращение к сторонним организациям и специалистам в рамках 
использования их баз данных и знаний в качестве источников информации о рынке объекта оценки. Сведения 
обо всех специалистах и организациях, информация от которых была получена и использована в настоящем От-
чете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (ра-
ботников организаций), используемая только в целях получения открытой информации, признается достаточ-
ной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источ-
ников информации, обладающих необходимой степенью достоверности. 

2.4. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Результаты, полученные при оценке имущества, не могут применяться для иных действий с объектом 
оценки. 

2. Настоящие условия подразумевают их полное однозначное понимание сторонами, а также того факта, что все 
положения и заявления, не оговоренные в тексте Договора, теряют силу. Настоящие условия не могут быть из-
менены иным способом, кроме как за подписью обеих сторон. Содержащееся в Отчете мнение принадлежит са-
мому специалисту-оценщику (далее по тексту оценщик) и может быть рекомендовано исключительно в преде-
лах ограничительных условий и допущений, являющихся неотъемлемой частью настоящего Отчета. 

3. Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте задачах и целях оценки. Понима-
ется, что произведенный оценщиком анализ и данные им заключения не содержат полностью или частично 
предвзятое мнение. 

4. Мнение оценщика относительно стоимости объекта оценки может быть рекомендовано только на дату 
оценки. Оценщик не несет ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридиче-
ских, природных и иных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

ФИО Семенов Павел Валерьевич 

Информация о членстве в СРО 
СОЮЗ СРО «СИБИРЬ». 105064, г. Москва, ул. Садовая - Черногрязская,  д. 13/3 с.1, 
оф. 12. Свидетельство о регистрации № 0906 от 01.07.2014 г. рег. номер 1176 в 
реестре оценщиков НП СОО «СИБИРЬ», дата включения в реестр 01.07.2014 г. 

Номер, дата документа, подтвер-
ждающего получение профессио-
нальных знаний в области оценоч-
ной деятельности 

Диплом РГСУ о профессиональной переподготовке по программе  
«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» серия ПП № 989359,  
регистр. № УЦ - 0002 от 2006 г. 

Квалификационный аттестат  По направлению «Оценка недвижимости» № 009131-1 от 04.04.2018 г. 
Стаж работы  14 лет 
Сведения о страховании граждан-
ской ответственности 

СПАО «РЕСО-Гарантия». № 922/1528437896 с 10.06.2019 г. по 09.06.2020 г.  
Лимит ответственности 30 000 001 рублей. 

Местонахождение, почтовый адрес 346880, Ростовская область, г. Батайск, ул. Заводская, 120, кв. 1 

Номер контактного телефона 8-928-227-00-99 

Адрес электронной почты  spv1982@mail.ru 

Сведения о независимости 
Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 
закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 
деятельности и составлении настоящего отчета об оценке. 
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического 
лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами 
в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участ-
ником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или стра-
ховщиком оценщика. 

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

Сведения о привлекаемых к оценке 
и подготовке отчета специалистах 

Иные специалисты к оценке и составлению отчета не привлекались. 
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5. Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к во-
просам управления объектом. Ответственность за такую отчетность, относящуюся к исследованному объекту, 
несут лица, им управляющие. В своих действиях оценщик поступал как независимое лицо. 

6. Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке Отчета, полученные из различных источни-
ков считаются достоверными. Тем не менее, оценщик не гарантирует их абсолютную точность, поэтому там, где 
возможно, делаются ссылки на источники информации. 

7. Оценщик не несет ответственность за выводы, которые могут быть сделаны или сделаны на основе полученных 
им, как от Заказчика, так и от третьих лиц, документов и информации, содержащих недостоверные сведения. 

8. Оценщик производил расчет нежилого здания по площади, приведенной в техническом паспорте БТИ, состав-
ленному по состоянию на 02.12.2019 г. 

9. Оценщиком проводился анализ правоустанавливающих документов, тем не менее, оценщик не несет ответ-
ственность за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридиче-
ских аспектов прав собственности. 

10. Оценщик не несет ответственность за состояние имущества и дефекты, которые невозможно обнаружить 
иным путем, кроме как путем обычного визуального осмотра или изучения документации и спецификаций, а 
также использованных технических заключений специализированных организаций. Оценщик полагался на до-
стоверность исходной информации, предоставленной Заказчиком. 

11. Отчет и полученная итоговая величина стоимости представляет обоснованную точку зрения оценщика без 
каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации оцениваемого имущества, 
либо проведения других действий. С целью определения наиболее точной величины стоимости оцениваемого 
имущества оценщик рекомендует провести торги, аукцион и тому подобное. 

12. Данный Отчет соответствует всем требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» 
от 29.07.98 г. № 135 - ФЗ, и Федеральных стандартов оценки, а также стандартам саморегулируемой организа-
ции, членом которой является оценщик.  

13. Более частные допущения и ограничения приведены по тексту Отчета. 

2.5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

 

ИНФОРМАЦИЯ О ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ 

В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют следующие федеральные 
стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России № 297 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом Минэко-
номразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом Минэко-
номразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 22.10.2010 г. №508; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к экспертному заклю-
чению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 
04.07.2011 г. №328; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 25.09.2014 г. №611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО №8)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 
России от 01.06.2015 г. № 326; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 01.06.2015 г. № 327; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. № 328; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности (ФСО 
№11)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 22.06.2015 г. № 385. 

 Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО №12)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 17.11.2016 г. № 721 

 Федеральный стандарт оценки «Определение инвестиционной стоимости (ФСО N 13)» утвержден приказом от 
17.11.2016 г. № 722. 
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ИНФОРМАЦИЯ О СТАНДАРТАХ И ПРАВИЛАХ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 
№1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России № 297 от 20.05.2015 г.; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом Минэко-
номразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом Минэко-
номразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 25.09.2014 г. за № 611. 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Саморегулируемой организации Союза оценщиков «СИБИРЬ», 
утвержденные советом Партнерства СОЮЗ СРО «СИБИРЬ», Протокол от 21.01.2016 г.   

ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕТСТВУЮЩЕГО 
ВИДА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В данном отчете определяется рыночная стоимость объекта оценки. 

Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной стоимости объекта оценки, ко-
торый является объектом недвижимого имущества, являются ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7: 

 ФСО-1, раскрывающий общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, приме-
няемые при осуществлении оценочной деятельности; 

 ФСО-2, раскрывающий понятия цели оценки, предполагаемого использования результата оценки, а также 
определения рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 

 ФСО-3, устанавливающий требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, использу-
емой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам. 

 ФСО-7, устанавливающий требования к проведению оценки недвижимого имущества. 

2.6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВИДА СТОИМОСТИ 

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект 
оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполне-
ние; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных 
объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению 
сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Источник информации: Федеральный закон 135-ФЗ от 29.07.1998 г., статья 3. 

2.7. ОСНОВНЫЕ ЭТАПЫ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Согласно п. 23 ФСО №1, основные этапы процесса оценки включают следующие действия: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;  

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;  

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости объекта 
оценки; 

 составление Отчета об оценке. 
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3. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В соответствии с п. 8ж ФСО № 3 «Требования к отчету об оценке», Оценщик должен привести ссылки на до-
кументы, устанавливающие количественные и качественные характеристики Объекта оценки. 

При определении характеристик Объекта оценки Оценщик основывался на следующих документах и инфор-
мации, предоставленных со стороны Заказчика и полученных посредством электронных сервисом Оценщи-
ком: 

  Выписка из ЕГРН № 61-00-4001/5001/2019-6886 от 18.04.2019 г.  

  Технический паспорт на дом инв. № 30513 от 02.12.2019 г. 

  Решение Арбитражного суда Ростовской области от 23.08.2019 г. по Делу № А53-470/19. 

В рамках данного Отчета, информацию, используемую Оценщиком, следует признать достаточной и досто-
верной. 

При анализе документов выявлено, что право собственности на объект оценки принадлежит физическому 
лицу – Кремневу Эдуарду Анатольевичу.  

Сведения о балансовой стоимости объекта оценки отсутствуют, так как собственником является физическое 
лицо. 

Помимо информации, предоставленной Заказчиком, оценщик основывался и на иных данных, полученных 
им из общедоступных источников информации, а также в ходе собственных исследований. Данная информа-
ция признается достаточной, обладающая необходимой степенью достоверности. Полный перечень исполь-
зованных при проведении оценки данных приведен в разделе 10 настоящего Отчета. 

3.2. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 

 

Объект оценки расположен в Ростовской области, Азовский район, с/п Кулешовское. 

Объект оценки расположен на окраине населенного пункта – с. Кулешовка на территории ДНТ «Кулешовка», 
на первой и второй линии дороги Батайск-Азов. Окружение объекта оценки представлено земельными 
участками домами и объектами коммерческого использования вдоль автодороги. 

  

Рисунок 1. Местоположение объекта оценки  

Объект 
оценки 
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Рисунок 2. Местоположение объекта оценки  

3.3. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица 7. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Наименование Объекта оценки Нежилое здание 
Кадастровый номер 61:01:0600006:2946 

Адрес 
Ростовская область, Азовский район, с/п Кулешовское, террито-

рия ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 
Наличие обременений Запрещение, Арест 
Общая площадь (по данным ЕГРН), кв.м 120 
Общая площадь (по данным Технического паспорта БТИ), 
кв.м 

264,3 

Год постройки 2011 
Этажность 2 + подвал 
Фундамент Бетонный  
Наружные стены Кирпичные  
Перекрытия Железобетонные  
Кровля Профлист 
Заполнения оконных проемов Пластиковые стеклопакеты 
Заполнения дверных проемов Простые, рубероид 
Полы Плитка, бетон 
Наружная отделка Облицовка плиткой ракушечника 
Отделка внутренних стен и перегородок  Штукатурка, окраска, 2-й этаж без отделки 

Отопление 
Электрическое, котел отсутствует, разводка отсутствует на 2-м 

этаже 
Водоснабжение  центральное (согласно данным ТП) 
Горячее водоснабжение Водонагреватели электрические 
Канализация Автономная 
Электроснабжение и освещение Скрытая проводка 
Система газоснабжения Отсутствует 
Вентиляция и кондиционирование Естественная 

Состояние отделки 
Стандартное в подвале и на 1-м этаже.  

Второй этаж – без отделки 
Информация о текущем использовании Объекта оценки  Не используется 

Таблица 8. Количественные и качественные характеристики земельных участков, входящих в состав объекта оценки 
Наименование показателя Описание показателя 

Кадастровый номер  61:01:0600006:1352 61:01:0600006:1813 

Адрес 
Ростовская область, Азовский район, Куле-
шовское сельское поселение, территория 

ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

Ростовская область, Азовский район, Куле-
шовское сельское поселение, территория 

ДНТ "Кулешовка", ул. Малиновая, 79 
Разрешенное использование  для ведения дачного хозяйства для ведения дачного хозяйства 
Фактическое использование Эксплуатация здания Не используется 
Категория земель Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 
Площадь, кв. м 400 400 
Вид права Собственность  Собственность 
Обременения  Запрещение, Арест Запрещение, Арест 

Объект 
оценки 
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Планы земельных участков на кадастровой карте приведены ниже 

 
Рисунок 3. План земельного участка кадастровый номер 61:01:0600006:1352 

 
Рисунок 4. План земельного участка кадастровый номер 61:01:0600006:1813  
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3.4. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

  
Фото 1. Фасад Фото 2 Фасад 

  
Фото 3 Окружение Фото 4 Окружение 

  
Фото 5 Участок Фото 6 Автодорога Батайск - Азов 
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Фото 7 Дворовой фасад Фото 8 Вход 1 

  
Фото 9 Вход 2 Фото 10 1-й этаж 

  
Фото 11 1-й этаж Фото 12 1-й этаж 
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Фото 13 1-й этаж Фото 14 1-й этаж 

  
Фото 15 Подвал Фото 16 Подвал 

  
Фото 17 Подвал Фото 18 Подвал 
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Фото 19 Подвал Фото 20 Подвал 

  
Фото 21 Подвал Фото 22 Подвал 

  
Фото 23 Подвал Фото 24 Лестница на второй этаж 

  

Фото 25 2-й Этаж Фото 26 2-й Этаж 
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Фото 27 2-й Этаж Фото 28 2-й Этаж 

  
Фото 29 2-й Этаж Фото 30 2-й Этаж 

  
Фото 31 Чердак Фото 32 Чердак 

  
Фото 33 Чердак Фото 34 Чердак 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  

4.1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) объекта недвижимости – это такое использование, которое яв-
ляется: 

 физически возможным,  

 законодательно допустимым, 

 экономически целесообразным, 

 и максимально эффективным, 

что приводит к наивысшей стоимости данного объекта недвижимости. 

Каждое потенциальное использование имущества рассматривается с точки зрения этих четырех критериев. 
При этом очередность применения критериев соответствует той последовательности, в которой они изло-
жены. Если потенциальное использование не отвечает какому-либо из них, оно отбрасывается и рассматри-
вается следующий вариант использования. НЭИ должно отвечать всем этим критериям.  

При определении наиболее эффективного использования земельного участка принимаются во внимание: 

 целевое назначение и разрешенное использование, 

 преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка; 

 перспективы развития района, в котором расположен земельный участок; 

 ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

 текущее использование земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования объекта недвижимости (объекта капитального 
строительства принимаются во внимание: 

 целевое назначение и разрешенное использование, 

 преобладающие способы использования аналогичных объектов в ближайшей окрестности оцениваемого 
объекта; 

 перспективы развития района, в котором расположен объект оценки; 

 ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

 текущее использование объекта капитального строительства. 

4.2. ВЫВОДЫ 

В рамках анализа оцениваемого объекта, были выделены следующие основные факты: 

 Оцениваемый объект находится в зоне ДНТ, недалеко от населенного пункта фасадом на автодорогу 
Батайск-Азов; 

 Категория земель – земли населенных пунктов; 

 Тип разрешенного использования участка – для ведения дачного хозяйства; 

 Фактическое использование – не используется. (ранее использовался как баня в подвале и торговое 
помещение на 1-м этаже; 

 Оцениваемый участок граничит с другим участками для ведения дачного хозяйства; 

 Подъездные пути к участку в хорошем состоянии; 

 Состояние улучшений земельного участка – частично удовлетворительные, частично требуют ре-
монта и отделки. 

Проанализировав отдельные этапы анализа НЭИ, мы пришли к следующим выводам:  

 Физические параметры – физические параметры оцениваемого объекта накладывают на собствен-
ника ограничения, связанные с использованием объекта оценки в качестве объекта нежилого назна-
чения; 

 Экономическая целесообразность – использование оцениваемого объекта в качестве нежилого зда-
ния в данном случае является эффективным, исходя из следующего варианта использования. Про-
анализировав планировку здания и подъездные пути к ним Оценщик приходит к выводу, что эконо-
мически целесообразно использование оцениваемого объекта в качестве нежилого здания (торго-
вого, офисного) назначения;  
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 Максимальная эффективность – проанализировав различные варианты использования объекта 
оценки, в текущих рыночных условиях, можно сделать вывод о том, что объект оценки имеет 
наибольшую эффективность при использовании его в качестве нежилого здания (торгового, офис-
ного) назначения; 

Проведя необходимый анализ рынка и анализ наиболее эффективного использования (НЭИ) можно сделать 
следующие выводы по критерию НЭИ: 

 Предполагаемое НЭИ – эксплуатации в качестве нежилого здания (торгового, офисного) назначения; 

 Положительные свойства – имеются хорошие подъездные дороги, хорошая транспортная доступ-
ность. Доступность инженерных коммуникаций. Спокойный рельеф участка. Окружение объекта 
представлено объектами торгового назначения и жилой застройкой ДНТ. Состояние улучшений ча-
стично удовлетворительные, частично требуют ремонта и отделки;  

 Отрицательные свойства – отсутствует газоснабжение, требуется ремонт кровли и завершение от-
делки второго этажа. 
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5. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В 
СТРАНЕ НА РЫНОК КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ. 

Картина экономики. Октябрь 2019 г.1 

В октябре 2019 года рост экономики, по оценке Минэкономразвития России, ускорился до 2,2 % г/г (после 
1,9 % г/г и 1,6 % г/г в сентябре и августе соответственно). Темп роста ВВП с начала текущего года оценива-
ется на уровне 1,3 % г/г. Ускорение экономического роста, о котором свидетельствуют оперативные данные 
за октябрь, оказалось несколько выше ожиданий Минэкономразвития России. При этом такая динамика но-
сит во многом «компенсационный» характер после слабых результатов 1П19 и в текущих условиях не может 
рассматриваться как устойчивая. 

Промышленное производство и сельское хозяйство продолжают вносить значимый вклад в рост ВВП (соот-
ветственно 0,5 п.п. и 0,2 п.п. в октябре). Рост промышленного производства в октябре составил 2,6 % г/г после 
3,0 % г/г в сентябре. Снижение темпов роста произошло за счет замедления роста выпуска в добывающем 
комплексе, в то время как в обрабатывающих отраслях наблюдалось улучшение годовой динамики. Темп ро-
ста в сельском хозяйстве незначительно замедлился до 5,2 % г/г в октябре (после 5,6 % г/г в сентябре), со-
храняясь при этом на высоком уровне на фоне благоприятных агроклиматических условий в этом году и уве-
личения посевных площадей отдельных культур. 

Ускорение роста ВВП в октябре по сравнению с 3кв19 произошло за счет увеличения вклада таких отраслей, 
как торговля и строительство (до 0,7 п.п. и 0,1 п.п. соответственно). После замедления в течение последних 
трех месяцев рост оборота розничной торговли ускорился до уровней мая–июня и составил в октябре 2019 
г. 1,6 % г/г после 0,7 % г/г в сентябре. Увеличение темпов роста наблюдалось в сегментах как продоволь-
ственных, так и непродовольственных товаров. При этом, несмотря на ускорение, рост розничного товаро-
оборота остается достаточно сдержанным. Объём строительных работ в октябре незначительно ускорил 
рост (до 1,0 % г/г после 0,8 % г/г в сентябре и 0,2 % г/г в среднем за январь–август).  

Вместе с тем грузооборот транспорта в октябре вновь начал снижаться (-0,2 % г/г) после нулевой динамики 
в сентябре. В ближайшие месяцы также будет исчерпан положительный эффект на темпы экономического 
роста от высокого урожая текущего года. Кроме того, продолжилось ухудшение индекса PMI обрабатываю-
щей промышленности, что может свидетельствовать о рисках замедления роста выпуска в данной отрасли. 

Уровень безработицы с исключением сезонности в октябре остался на сентябрьском уровне – 4,6 % SA от 
рабочей силы. Численность занятых с исключением сезонного фактора после сентябрьского снижения в ок-
тябре увеличилась на 166,7 тыс. человек (0,2 % м/м SA). Численность безработных с исключением сезонности 
снизилась на 24,6 тыс. человек (-0,7 % м/м SA). Совокупная численность рабочей силы с исключением сезон-
ного фактора увеличилась на 142,2 тыс. человек (0,2 % м/м SA), при этом в годовом выражении снижение 
продолжилось с замедлением до -0,7 % г/г (после соответственно -1,3 % г/г и -1,5 % г/г в сентябре и августе). 

В сентябре 2019 г., по данным Росстата, зафиксировано ускорение роста реальной заработной платы до                  
3,1 % г/г (2,4 % г/г в августе). По оценке Минэкономразвития России, увеличение темпов роста показателя в 
сентябре наблюдалось как в социальном, так и во внебюджетном секторе. Основной вклад в улучшение ди-
намики показателя внесло замедление инфляции, в меньшей степени – ускорение роста заработных плат в 
номинальном выражении. 

Темпы роста инвестиций в основной капитал по полному кругу организаций сохраняются на низком уровне 
(0,8 % г/г в 3кв19 после 0,6 % г/г во 2кв19 и 0,5 % г/г в 1кв19). Вместе с тем номинальный темп роста инве-
стиций в основной капитал с начала года (~9 % г/г за январь–сентябрь 2019 года) существенно превышает 
номинальный темп роста ВВП за соответствующей период (5,8 % г/г, по оценке Минэкономразвития России), 
в результате чего ожидается некоторый рост доли инвестиций в ВВП по итогам текущего года.  

Социально-экономическая ситуация в Ростовской области по итогам 7 месяцев 2019 г.  

В январе-августе 2019 года в Ростовской области наблюдались положительные тенденции. По многим ин-
дикаторам социально-экономического развития значения сложились выше, чем в среднем по России. 

Оборот организаций в январе-августе 2019 года составил 2 348,9 млрд рублей или 101,5% к уровню ян-
варя-августа 2018 года. Наибольший рост оборота обеспечен организациями, осуществляющими деятель-
ность в области культуры, спорта, организации досуга и развлечений; государственного управления и обес-
печения военной безопасности; социального обеспечения; добычи полезных ископаемых; операций с не-
движимым имуществом; транспортировки и хранения; здравоохранения и социальных услуг; администра-
тивной деятельности и сопутствующих дополнительных услуг; предоставления прочих видов услуг. Сни-

                                       
1 Источник информации: http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depMacro/ 
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жение зафиксировано на отдельных предприятиях и организациях обрабатывающих производств; сель-
ского, лесного хозяйства, охоты, рыболовства и рыбоводства; деятельности гостиниц и предприятий обще-
ственного питания; деятельности профессиональной, научной и технической. 

Индекс промышленного производства области в январе-августе 2019 года составил 101,8% по сравне-
нию с аналогичным периодом 2018 года (в РФ – 102,6%). Отмечается увеличение объемов производства по 
видам деятельности: «обрабатывающие производства», «обеспечение электроэнергией, газом и паром; кон-
диционирование воздуха», «добыча полезных ископаемых» при сокращении по виду деятельности «водо-
снабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загряз-
нений». 

Добыча полезных ископаемых в отчетном периоде по сравнению с январем-августом 2018 года выросла 
на 7,8% (в РФ - рост на 3,8%). Наибольший вклад в отраслевой рост внесли предприятия по добыче угля – 
увеличение на 9,4% (рост добычи на 21,5% при снижении обогащения антрацита на 0,4%), прочих полезных 
ископаемых (на 6,1%). Объем отгруженной продукции собственного производства, выполненных работ и 
услуг собственными силами на предприятиях добывающего сектора составил 22,7 млрд рублей. Основные 
объемы добычи полезных ископаемых приходятся на предприятия, специализирующиеся на добыче угля, 
которые составили 15,6 млрд рублей или 68,8% от общего объема добычи. 

Предприятиями обрабатывающих производств в январе-августе 2019 года отгружено продукции соб-
ственного производства, выполнено работ и услуг собственными силами на 551,5 млрд рублей, что состав-
ляет 79,1% совокупного объема отгруженной промышленной продукции. Выпуск продукции по сравнению 
с январем - августом 2018 года увеличен на предприятиях по пятнадцати видам деятельности, в девяти из 
них темпы роста составили 110,9% - 134,3%. 

В машиностроительном секторе, где сформировано 23,6% общего объема отгруженной продукции обраба-
тывающих производств (130,1 млрд рублей), по сравнению с январем-августом 2018 года выросло произ-
водство электрического оборудования - на 19,6% (в РФ снижение - на 0,7%); производство машин и обору-
дования, не включенных в другие группировки – на 26,7% (в РФ - снижение на 4,4%); производство авто-
транспортных средств, прицепов и полуприцепов - на 10,9% (в РФ рост - на 1,2%). Больше, чем в январе - 
августе 2018 года, изготовлено промышленных электровозов; прицепов-цистерн и полуприцепов - цистерн 
для перевозки нефтепродуктов, воды и прочих жидкостей; прочих тракторов для сельского хозяйства; ком-
муникационной аппаратуры, передающей радио- и телевизионной аппаратуры, телевизионных камер; мно-
гофазных электродвигателей переменного тока; генераторов переменного тока; трансформаторов элек-
трических; зерноуборочных комбайнов; машин для уборки зерновых, масличных, бобовых и крупяных 
культур; прочих комплектующих и принадлежностей для автотранспортных средств. Наряду с этим сни-
жено производство компьютеров, электронных и оптических изделий – на 4,4% (в РФ рост – на 5,1%); про-
изводство прочих транспортных средств и оборудования - на 26,7% (в РФ снижение - на 16,6%). 

Индекс производства кокса, нефтепродуктов в январе-августе 2019 года по сравнению с январем-августом 
2018 года составил 106,7% (в РФ – 100,4%). 

По итогам января-августа 2019 года по сравнению с сопоставимым периодом 2018 года снижено производ-
ство резиновых и пластмассовых изделий на 18,2% (в РФ – рост на 1,2%). Сокращение объемов произошло 
за счет снижения производства бутылок, флаконов и аналогичных изделий из пластмасс; выпуска плит, ли-
стов, пленок и прочих пластмассовых пористых полос (лент). 

Снижено производство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях, на 3%, а 
также производство химических веществ и химических продуктов на 21,7% (в РФ - рост на 17,4% и 3,4% 
соответственно). 

За отчетный период по сравнению с январем-августом 2018 года увеличены физические объемы металлур-
гического производства на 8,6% (в РФ - на 1,3%); производства готовых металлических изделий, кроме ма-
шин и оборудования - на 9,7% (в РФ – на 8,5%). В частности, вырос выпуск стали нелегированной в слитках 
или в прочих первичных формах и полуфабрикатов из прочей нелегированной стали; конструкций и дета-
лей конструкций из черных металлов; котлов водогрейных центрального отопления для производства го-
рячей воды или пара низкого давления; частей паровых котлов, пароводогрейных котлов, котлов, работа-
ющих с высокотемпературными органическими теплоносителями (ВОТ), водогрейных котлов централь-
ного отопления. Предприятиями данных видов деятельности отгружено продукции собственного произ-
водства, выполнено работ и услуг собственными силами на 83,9 млрд рублей, что обеспечило 12% объема 
отгруженной продукции обрабатывающих отраслей. 

В январе-августе 2019 года по сравнению с январем - августом 2018 года в Ростовской области выросло про-
изводство одежды на 11,2% (в РФ - снижение на 3%), производство кожи и изделий из кожи - на 26,3% (в 
РФ - снижение на 3,2%), производство текстильных изделий - на 13,5% (в РФ - снижение на 2,9%). 
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При росте производства бумаги и бумажных изделий на 13,1% (в РФ - рост на 3,6%), выпуска полиграфиче-
ской продукции и копирования носителей информации на 6,7% (в РФ – снижение на 4,6%), снижены объ-
емы обработки древесины и производства изделий из дерева и пробки, кроме мебели, производства изде-
лий из соломки и материалов для плетения на 18,1% (в РФ - рост на 7,7%). 

В отчетном периоде по сравнению с январем-августом 2018 года объем производства прочей неметалличе-
ской минеральной продукции вырос на 5,3% (в РФ – рост на 5,7%). Значительный рост отмечен по выпуску 
листового стекла. 

Индекс производства по виду деятельности «обеспечение электроэнергией, газом и паром; кондици-
онирование воздуха» по итогам января – августа 2019 года составил 103,9% к уровню января-августа 2018 
года (в РФ – 100,4%). Отмечается увеличение генерации электроэнергии на 8,8%, при снижении производ-
ства пара и горячей воды на 11,5%, газообразного топлива - на 12%. Предприятиями этого вида деятельно-
сти отгружено продукции собственного производства, выполнено работ и услуг собственными силами на 
105,9 млрд рублей (в действующих ценах на 13,7% больше, чем за аналогичный период предыдущего 
года) и сформировано 15,1% совокупного объема отгруженной продукции промышленного производства. 

Индекс производства по виду деятельности «водоснабжение; водоотведение, организация сбора и ути-
лизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» по итогам января-августа 2019 года соста-
вил 96,9% к уровню января-августа 2018 года (в РФ – 101,8%). Предприятиями этого вида деятельности 
отгружено продукции собственного производства, выполнено работ и услуг собственными силами на 17,2 
млрд рублей и сформировано 2,5% совокупного объема отгруженной продукции промышленного произ-
водства. 

В январе-августе 2019 года хозяйствами всех категорий произведено продукции сельского хозяйства на 
177,6 млрд рублей, что на 2% больше, чем в январе-августе предыдущего года (по России рост на 2,6%). 

По состоянию на 13.09.2019 года поздние зерновые культуры убраны с площади 67,1 тыс. га или 27% от 
плана (245,7 тыс. га), валовой сбор составил 150,9 тыс. тонн, урожайность 22,5 ц/га (в 2018 г. – 18,9 ц/га). 

В области ведется уборка технических культур. По состоянию на 13.09.2019 масличные культуры убраны с 
площади более 367,7 тыс. га или 44% от плана (842,9 тыс. га), валовой сбор составил 688,5 тыс. тонн, уро-
жайность 18,7 ц/га (в 2018 году 13,1 ц/га). 

Ведется уборка сахарной свеклы. Свекла убрана на площади 6,4 тыс. га или 27% от плана  (23,3 тыс. га), ва-
ловой сбор составил 218,9 тыс. тонн при урожайности 340,0 ц/га (в 2018 году – 180,6 ц/га). 

По состоянию на 11.09.2019, сельскохозяйственными предприятиями и крестьянско-фермерскими хозяй-
ствами картофель убран на площади около 2,8 тыс. га (уборочная площадь – 5,7 тыс. га), валовой сбор соста-
вил 86,9 тыс. тонн при урожайности 314,9 ц/га. 

Овощи убраны на площади 2,8 тыс. га (уборочная площадь - 5,5 тыс. га), валовой сбор составил 83,7 тыс. 
тонн, при урожайности 295,1 ц/га. 

В районах области почва под озимые подготовлена на площади 2,3 млн га, что составляет 87% от плана (2 
млн 604 тыс. га). 

Работы проводятся в соответствии с рабочими планами сельскохозяйственных предприятий. 

Потребность в удобрениях на II полугодие составляет 114,9 тыс. тонн в д.в. По состоянию на 16.09.2019 обес-
печенность составляет 104,0 тыс. тонн в д.в. или 90% (в 2018 году – 96,4 тыс. тонн в д.в., в 2017 году – 94,9 
тыс. тонн в д.в.). 

Сельхозтоваропроизводители Ростовской области начали сев озимых культур под урожай 2020 года. Пред-
стоит посеять более 2606 тыс. га озимых, из которых на долю зерновых приходится более 2580 тыс. 
га (99%). Посеяно 586,0 тыс. га (23%), в том числе с удобрениями 409,8 тыс. га (70%). 

Сельхозтоваропроизводители ведут заготовку семян озимых культур. На 16.09.2019 года из необходимых 
523 тыс. тонн заготовлено 499 тыс. тонн (95%), из них 65 тыс. тонн элитных (12,4% от общей потребности). 
Проверены и являются кондиционными 407 тыс. тонн (78%). 

Заготовка, подготовка семенного материала, а также проверка его качества ведется в соответствии с рабо-
чим графиком сельхозпредприятий. 

По данным ежемесячного мониторинга по состоянию на 18.09.2019 средняя закупочная цена пшеницы 3 
класса составила 11 770,0 руб./т с НДС франко – элеватор (2018 год – 14 263,0 руб./т), подсолнечника – 20 
130,0,0 руб./т с НДС франко – элеватор (2018 год – 20 900,0 руб./т). 

В животноводстве области на 01.09.2019 в хозяйствах всех категорий отмечается рост поголовья крупного 
рогатого скота по сравнению с аналогичной датой предыдущего года на 3,3% (в том числе коров - на 2,9%). 
При этом снижено поголовье овец и коз - на 2,9%, свиней – на 7,1%, птицы – на 23,3%. 

В хозяйствах всех категорий увеличено производство валового надоя молока – на 0,2%. Средний удой мо-
лока от 1 коровы составил 3 214 кг или 101,2% к уровню 2018 года. 
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При этом меньше произведено мяса (реализация на убой скота и птицы в живом весе) на 39,4%, получено 
яиц – на 11%. 

Основные причины снижения объемов производства мяса и яиц – остановка деятельности предприятий ГК 
«Белая птица», ООО «Донстар» и ГК «Евродон», а также сложная эпизоотическая ситуация, повлекшая 
уменьшение объемов производства яиц на ряде птицефабрик и в личных подсобных хозяйствах области. 

В январе-июне 2019 года по полному кругу организаций освоено 76,8 млрд рублей инвестиций в основной 
капитал или 78,7% в сопоставимых ценах к уровню января-июня 2018 года. 

Объём работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в январе-августе 2019 года составил 
62,3 млрд рублей, или 84,3% (в сопоставимых ценах) к уровню января-августа 2018 года. 

Введено в эксплуатацию 1 621,7 тыс. кв. метров жилья или 118,5% к уровню января-августа 2018 года (по 
России – 107,4%)) (без учета жилых домов на участках для ведения садоводства). 

Более половины введенного жилья приходится на долю индивидуальных застройщиков. 

Индекс потребительских цен в августе 2019 года к декабрю 2018 года составил 102,1%. 

Цены на продовольственные товары выросли на 1,3%. 

Источник информации: https://www.donland.ru/result-report/458/ 

Вывод: Согласно выводам, экономика России демонстрирует рост. Положительные динамические явления 
роста проявляются во многих отраслях народного хозяйства, что благополучно влияет на развитие рынка 
коммерческой недвижимости. 

5.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее привлекатель-
ности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки в соответ-
ствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, государ-
ственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким па-
раметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим 
условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладающими по-
требностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактического 
функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования не-
движимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, подчинены 
конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцениваемой недви-
жимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно разделить 
на пять сегментов: 

 Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

 Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, торговые, складские 
здания, гостиницы, рестораны). 

 Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 

 Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйственные и 
охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

 Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию в силу 
специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

Объект оценки представляет собой объекты коммерческого назначения. Поэтому, Оценщиком проанализи-
рован рынок объектов коммерческого назначения ближайшего окружения объекта оценки, а именно, были 
проанализированы фактические данные о ценах предложений продажи нежилых зданий в Ростовской обла-
сти коммерческого использования.  

 

5.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 
НЕДВИЖИМОСТИ 

В ходе мониторинга локального рынка коммерческой недвижимости было выявлено определенное количе-
ство предложений на продажу объектов, аналогичных оцениваемому.  Результаты анализа приведены в таб-
лице ниже. 

https://www.donland.ru/result-report/458/


 

22 

Таблица 9. Анализ фактических цен предложений (продажа) объектов коммерческого назначения 
Наименование показателя Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №4 
Описание объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Назначение Свободного назначения Свободного назначения, торговое Свободного назначения 

Цена предложения  2 500 000 1 750 000 3 500 000 
Удельный показатель стоимости 
руб./кв.м 

11 962 13 889 21 875 

Дата предложения декабрь 2019 г. январь 2020 г. январь 2020 г. 

Адрес 
Ростовская область, Азовский район,  

с. Кулешовка 
Ростовская область, г. Батайск, ДНТ "Труд",  

ул. Нольная рядом с трассой М-4 "Дон" 
Ростовская область, Азовский район, 1090 км. 

трассы М-4 "Дон" 

Расположение здания относительно 
"красной линии" 

первая линия   первая линия   первая линия   

Транспортная доступность хорошая хорошая хорошая 
Высота потолков н.д. н.д. 3,1 
Наличие отдельного входа есть есть есть 
Общая площадь 209,0 126,0 160,0 
Год постройки н.св. н.св. н.св. 

Площадь земельного участка, кв. м н/д 583 200 

Инженерное оснащение здания 
Водоснабжение, канализация, отопление, элек-

троснабжение 
Водоснабжение, канализация, отопление, элек-

троснабжение 
Водоснабжение, канализация, отопление, элек-

троснабжение 

Состояние внутренней отделки стандартное стандартное стандартное 
Этажность здания 2 1 1 

Источник информации 
https://multilisting.su/r-n-azovskiy/s-

kuleshovka/sale-free-appointment/18996680-209-
0-m-2500000-rub 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedviz
himost-na-prodazhu-bataysk-122980959 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedviz
himost-na-prodazhu-bataysk-2249947149 

Контактная информация тел. 8-905-451-04-03, Игорь тел. 8-928-900-93-18 тел. 8-919-871-90-00, Константин 
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5.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

Фактическая цена недвижимости, как товара, складывается с учетом соотношения спроса и предложения на 
рынке недвижимости. Соответственно она зависит от тех факторов, которые определяют спрос и предложе-
ние. 

Под спросом на рынке недвижимости понимаются те объекты недвижимости, которые субъекты рынка 
хотят и могут приобрести в данный период времени при данных условиях.  

На спрос влияют следующие факторы: 

 

Рисунок 5. Факторы, влияющие на спрос 

Объем спроса достаточно непрозрачен. В общедоступных источниках СМИ спрос на недвижимость практиче-
ски не отражается.  

Под предложением недвижимости подразумеваются все виды недвижимости, которые собственники готовы 
продать в данный период времени при данных условиях, не противоречащих действующему законодатель-
ству. 

Учитывая ограниченность ресурса, можно говорить о неэластичности совокупного предложения земли. 

Предложение зависит от следующих факторов: 

1. Доход, приносимый недвижимостью. Снижение дохода при прочих неизменных условиях способствует ро-
сту предложения и наоборот. 

2. Банковский процент. Его рост способствует росту предложения и наоборот. 
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Влияние цены на предложение и спрос противоречиво. Низкая цена на недвижимость может вести к росту 
спроса, если она неудобно расположена. При этом высокая цена на недвижимость не обязательно предпола-
гает увеличения их предложения. 

На основании анализа рынка коммерческой недвижимости, расположенной в месте расположения объекта 
оценки, выявлено, что основными факторами, влияющими на стоимость недвижимости, являются:  

 площадь; 

 техническое состояние объекта; 

 расположение в черте города 

Влияние фактора общей площади определялась согласно данным «Справочника оценщика недвижимости-
2018». «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов». Л.А.Лейфер. Сведения приведены  ниже.  

 
Рисунок 6. Данные справочника оценщика  

5.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО НЕДВИЖИМОСТИ 

Анализ локального рынка позволил выявить следующие закономерности: 

 Стоимость предложения объектов коммерческого (свободного) назначения, расположенных в районах Ро-
стовской области аналогичных местоположению оцениваемого объекта, лежит в диапазоне 11 000 – 22 000 
руб. за 1  кв. м.  

  



 

25 

6. ПРОЦЕСС И МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 

При проведении оценки Объекта Оценщики обязаны использовать (или обосновать отказ от использования) 
следующих подходов к оценке. 

 затратный подход (совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки с учетом износа и устареваний); 

 сравнительный подход (совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных на сравне-
нии Объекта с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними); 

 доходный подход (совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования Объекта оценки). 

6.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Определение стоимости недвижимости на основе затратного подхода основано на предположении, что за-
траты на строительство объекта (с учетом износа) в совокупности с рыночной стоимостью прав на земель-
ный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения стои-
мости имущества. В затратном подходе земельный участок рассматривается свободным от застройки здани-
ями и сооружениями. 
Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом: 

РС = ЗЗул (ЗВул) + РСзу - Ин (1), где 

РС - рыночная стоимость; 

ЗЗул (ЗВул)–затраты на замещение (воспроизводство) улучшений; 

РСзу - рыночная стоимость земельного участка; 

Ин - накопленный износ. 

Методы определения рыночной стоимости земельного участка 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участ-
ков», утвержденными распоряжением Министерства имущественных отношений России №568-р от 7 марта 
2002 года, оценка земельных участков и прав на них имеет ряд особенностей, в частности: 

- рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, целевого исполь-
зования, прав иных лиц на земельный участок, разделения земельных прав на земельный участок.  

- рыночная стоимость земельного участка определяется, исходя из его наиболее эффективного использования 
(НЭИ). Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обосно-
ванного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования.  

Для определения рыночной стоимости земельных участков согласно «Методическим рекомендациям по 
определению рыночной стоимости земельных участков применяются следующие методы: 

Таблица 10. Методы определения рыночной стоимости участков 
Наименование метода Относится к подходу 

Метод сравнения продаж Сравнительный 
Метод выделения Сравнительный с элементами затратного 
Метод распределения Сравнительный  
Метод капитализации земельной ренты Доходный 
Метод остатка Доходный с элементами затратного  
Метод предполагаемого использования Доходный 

Методы определения затрат на замещение (воспроизводство)  

В рамках затратного подхода используются следующие методы определения стоимости строительства объ-
екта недвижимости: 

 метод сравнительной единицы;  

 метод разбивки по компонентам;  

 метод количественного обследования. 

Метод сравнительной единицы предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы (1 
м2, 1 м3) аналогичного здания. Стоимость  сравнительной единицы аналога должна быть скорректирована  
на имеющиеся различия в сравниваемых объектах (планировка, оборудование и т. д.). 
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Для расчета затрат на замещение оцениваемого объекта скорректированная стоимость единицы сравнения 
умножается на количество единиц сравнения (площадь, объем). Для определения величины затрат обычно 
используются различные справочные и нормативные материалы (УПВС, УПСС). Расчет осуществляется по 
следующим формулам: 

Зз = ВС х Vстр. х  Kp х Кс х Кпз х Крк х Ктэ х Иц х Пп х НДС (2), где 

Зз – затраты на замещение, руб. 

ВС  - справочный показатель стоимости, руб./куб. м (руб./кв. м.); 

Vстр. -  строительный объем здания (м3), протяженность (м), площадь (м2), количество (шт); 

Кр – коэффициент, учитывающий различие в объеме/площади здания между оцениваемым объектом и подо-
бранным по справочнику аналогом; 

Кс – коэффициент, учитывающий сейсмичность территории, на которой расположен объект оценки; 

Кпз – коэффициент, учитывающий величину прочих непредвиденных затрат; 

Крк – регионально-климатический коэффициент; 

Ктэ – территориально-экономический коэффициент; 

Иц – коэффициент, учитывающий изменение цен после издания справочника; 

Пп- прибыль предпринимателя.  

НДС – налог на добавленную стоимость. 

ЗЗ = ВС × Ккр.×Vстр.× Кинд.× Кп.× НДС  (3), где  

ВС - базисный стоимостной показатель  в уровне цен 1969 г., принятый из соответствующего сборника УПВС. 

Ккр. - поправочный коэффициент для III климатического района из соответствующего сборника УПВС.  

Vстр. - строительный объем здания (м3), протяженность (м), площадь (м2), количество (шт). 

Кинд.- индекс удорожания цен в строительстве на дату оценки. 

Кп.- поправочный коэффициент на отсутствие или наличие улучшения относительно базисной характери-
стики оцениваемого объекта. 

НДС– налог на добавленную стоимость.  

Метод разбивки по компонентам основан на использовании информации об отдельных конструктивных 
элементах здания – фундамент, стены, перекрытия и другие, которые оцениваются по стоимостным показа-
телям, включающим и прямые, и косвенные затраты, необходимые для возведения единицы объема кон-
кретного элемента. Стоимость нового здания рассчитывается как сумма стоимостей всех конструктивных 
элементов по формуле: 

ЗЗ = [∑ V х С] х Кн х Ки (4), где 

ЗЗ – затраты на замещение(воспроизводство), руб.; 

V- количество единиц конструктивного элемента; 

C - стоимость единицы конструктивного элемента, руб.; 

Кн-коэффициент, учитывающий имеющиеся отличия между оцениваемым объектом и выбранным зданием-
аналогом (для идентичного объекта Кн=1); 

Ки - коэффициент, учитывающий накопленный износ. 

Метод количественного обследования предполагает создание новой сметы на оцениваемый объект в це-
нах на дату оценки. Для этого необходимо провести детальный количественный и стоимостный анализ, а 
также расчет затрат на строительные и монтажные работы отдельных компонентов и здания в целом. 

При оценке недвижимости затратным подходом соблюдается следующая последовательность действий: 

 определяется рыночная стоимость прав земельного участка; 

 определяются затраты на замещение объекта; 

 определяется величина накопленного износа объекта; 

 определяется рыночная стоимость объекта затратным подходом как сумма стоимости участка земли и 
затрат на замещение/воспроизводство объекта за минусом накопленного износа. 

6.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о 
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ценах и характеристиках объектов-аналогов. В рамках сравнительного подхода применяется два метода: ме-
тод сравнения продаж и метод валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации о продаже аналогичных объек-
тов недвижимости, как правило, за последние три-шесть месяцев. Основополагающим принципом метода срав-
нительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов 
инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости недвижимости аналогичной полезности. Под по-
лезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и спо-
собы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Ука-
занный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достовер-
ной информации по недавно прошедшим сделкам и ценам предложений. 

Алгоритм определения рыночной стоимости методом сравнения продаж предполагает следующую последова-
тельность: 

 изучение рынка, выделение сегмента, к которому относится оцениваемый объект; 

 отбор аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом; 

 выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения; 

 выбор наиболее существенных параметров сравнения для корректировки цен аналогов; 

 анализ скорректированных значений единичных цен аналогов. 

Метод валового рентного мультипликатора (ВРМ) основывается на предположении, что существует пря-
мая зависимость между ценой продажи объекта недвижимости, с одной стороны, и потенциальным валовым 
доходом, который может быть получен при сдаче объекта в аренду, - с другой. 

Валовой рентный мультипликатор – это отношение цены продажи  или  к потенциальному валовому доходу 
(ПВД), или к действительному валовому доходу (ДВД). 
Рыночная стоимость  в рамках метода валового рентного мультипликатора определяется по формуле: 

/m
ВД

Ц
ВДВРМВДРС

m

1 ia

ia

оао 







  (5), где 

РС -  рыночная стоимость  оцениваемого объекта; 

ВДо – потенциальный или действительный валовой доход от оцениваемого объекта; 

ВРМа- усредненный валовой рентный мультипликатор по аналогам; 

Цia - цена продажи i-ого сопоставимого аналога; 

ВДia–потенциальный или действительный валовой доход i-ого сопоставимого аналога; 

m- количество отобранных аналогов. 

6.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 
будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки рас-
ходы. При применении доходного подхода определяется величина будущих доходов и расходов и моменты 
их получения. 

Расчет стоимости при данном подходе может осуществляться двумя методами: методом прямой капитали-
зации и методом дисконтирования денежных потоков. 

Метод прямой капитализации (МПК), подразумевает что, ежегодный доход от объекта поддается прогнозу 
и не ожидается его значительных отклонений от прогнозного значения, стабилизированный доход или 
денежный поток за один год пересчитывается в стоимость путем деления этого дохода на соответствующий 
коэффициент капитализации. 

Основными предпосылками и допущениями метода прямой капитализации являются следующие: 

 период, в течение которого поступает доход, стремится к бесконечности; 

 величина дохода постоянна; 

 не производится отдельный учет возврата инвестированного капитала и дохода на капитал; 

 при расчете стоимости не учитывается величина начальных инвестиций. 

Стоимость в рамках метода прямой капитализации определяется по формуле: 
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R

I
V  (6), где  

V – рыночная стоимость объекта оценки, руб.; 

I – доход, приходящийся на объект оценки (ЧОД), руб.; 

R – коэффициент капитализации для объекта оценки. 

Метод дисконтирования денежных потоков (ДДП), подразумевает что, ежегодный доход объекта подда-
ется прогнозу и ожидается, что потоки доходов будут поступать неравномерно, т.е. будущие потоки доходов 
будут сильно отличаться от текущих. Данный метод позволяет оценить стоимость недвижимости на основе 
текущей стоимости дохода, состоящего из прогнозируемых денежных потоков и остаточной стоимости. 
Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости методом ДДП производится по формуле: 
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PV - текущая стоимость;  

Ct- денежный поток периода t; 

i - ставка дисконтирования денежного потока периода t; 

M - стоимость реверсии, или остаточная стоимость. 

6.4. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДА 

Затратный подход. Затратный подход может быть определяющим только в случае отсутствия данных для 
использования доходного и сравнительного подходов, т.е. когда рынок обращения объекта оценки не развит 
или он вообще является уникальным.  

Рынок объектов коммерческого назначения достаточно развит, объект оценки не является уникальным, в 
связи с чем затратный подход не применялся. 

Сравнительный подход. Данный подход используется лишь при наличии доступной качественной инфор-
мации о сделках с аналогичными объектами или ценах предложений. В нашем случае данное условие выпол-
няется, поэтому оценщик при определении рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода исполь-
зовал метод сравнения продаж.  

Доходный подход. Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестиционной привле-
кательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода. Необхо-
димо учитывать, что использование ряда параметров, определяемых экспертно в доходном подходе (потери 
на недобор арендной платы, ставка капитализации и др.) снижает достоверность определяемого значения 
стоимости и, соответственно, как правило, искажает результаты оценки. Объект оценки находится в состоя-
нии, требующем завершения отделочных работ, сдача в аренду в текущем состоянии полностью невозможна. 
Таким образом, объект оценки требует капитальных вложений для приведения объекта в состояние, пригод-
ное для сдачи в аренду полностью. Оценщиком сделан вывод о нецелесообразности применения доходного 
подхода. 

6.5. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ 

Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование (обобщение) резуль-
татов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Если в рамках применения какого-либо подхода Оценщик использовал более одного метода оценки, резуль-
таты применения методов оценки согласовываются с целью определения стоимости объекта оценки, уста-
новленной в результате применения подхода. 

При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки учитывается вид стоимости, установлен-
ный в задании на оценку, а также суждение Оценщика о качестве результатов, полученных в рамках приме-
ненных подходов. 

В данной работе согласование результатов расчета рыночной стоимости объекта оценки было произведено 
с использованием методики ранжированной оценки критериев стоимости. 
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7. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с аналогичными объектами, являющимися 
аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предло-
жения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оценивае-
мого объекта; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и 
степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцени-
ваемого объекта; 

• расчет рыночной стоимости объекта оценки путем обоснованного обобщения скорректированных цен анало-
гов. 

7.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

ОБЪЕМ ДОСТУПНЫХ ОЦЕНЩИКУ РЫНОЧНЫХ ДАННЫХ ОБ ОБЪЕКТАХ-АНАЛОГАХ И ПРАВИЛА ИХ ОТБОРА ДЛЯ 
ПРОВЕДЕНИЯ РАСЧЕТОВ 

Для определения рыночной стоимости оцениваемых земельных участков был произведен анализ предложе-
ний по продаже подобных объектов недвижимости из открытых источников, указанных в таблицах 11-12. 
Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках су-
ществовала. Однако, Оценщик не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных ис-
точников, поэтому по всем аналогам приведены копии интернет – страниц и СМИ. 

Для проведения оценки стоимости земельного участка был осуществлен отбор объектов-аналогов. Основ-
ными правилами отбора являлись такие характеристики, как: 

 Местоположение. Объекты-аналоги должны располагаться в Азовском районе Ростовской области, жела-
тельно в том же СНТ, что и объект оценки; 

 Расположение относительно автомагистрали. Рассматривались аналоги как расположенные фасадом на 
трассу, так и расположенные внутри квартала. 

 Разрешенное использование и градостроительное зонирование. К расчетам принимаются участки, потен-
циальное использование которых – размещение коммерческих объектов и для дачного хозяйства; 

 Размер участка. Размер должен максимально соответствовать оцениваемой площади. Если приближен-
ные аналоги по размеру площади отсутствуют, допускаются участки для строительства с площадью, от-
личающейся как в большую, так и в меньшую сторону; 

В итоге по 3 объекта, приведенные в таблице ниже приняты в качестве аналогов для расчета рыночной сто-
имости оцениваемых участков (фасадом на трассу и не имеющих выхода на трассу). 

ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

В оценочной практике дифференцированно рассматривают объекты недвижимости по двум группам: не-
освоенные и освоенные земельные участки. По первой группе при анализе продаж или предоставлении в 
долгосрочную аренду незастроенных участков можно выделить две основные единицы сравнения 1) цену за 
единицу площади; 2) цену на весь участок. 

Принятие в качестве единицы сравнения цены за весь участок возможно, если рассматриваются стандарт-
ные по размерам земельные участки. 

Согласно подп. г) п. 22 ФСО №7 для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 
сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в част-
ности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. Подобранные  
объекты-аналоги и объект оценки отличаются по площади, поэтому в качестве единицы сравнения исполь-
зована стоимость за единицу площади, в частности за 1 кв.м земельного участка. 
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Таблица 11. Объекты-аналоги, подобранные для расчета рыночной стоимости земельного участка кадастровый номер 
61:01:0600006:1352 по адресу Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сельское поселение, территория ДНТ 
"Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

Наименование показателя Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Описание объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Цена предложения объекта, руб. 900 000 900 000 850 000 

Площадь объекта, кв. м 400 400 510 

 Стоимость предложения, 
руб./кв. м 

2 250 2 250 1 667 

Дата предложения январь 2020 г. январь 2020 г. январь 2020 г. 

Адрес 
Ростовская область, Азов-

ский район,  ДНТ "Куле-
шовка", ул. Придорожная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-

шовка", ул. Придорожная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  пос. Овощной 

Расположение относительно 
трассы 

Фасад Фасад Фасад 

Вид права на землю собственность собственность собственность 

Назначение  
Для ведения дачного хозяй-

ства 
Для ведения дачного хозяй-

ства 
Возможно для коммерче-

ского использования 

Наличие коммуникаций нет нет нет 

Наличие построек нет нет нет 

Ссылка на источник информации 
https://www.domofond.ru/uc

hastokzemli-na-prodazhu-
kuleshovka-1804783687 

https://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-
kuleshovka-2258851290 

https://www.domofond.ru/uc
hastokzemli-na-prodazhu-

bataysk-2223617127 

Таблица 12. Объекты-аналоги, подобранные для расчета рыночной стоимости земельного участка кадастровый номер 
61:01:0600006:1813 по адресу Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сельское поселение, территория ДНТ 
"Кулешовка", ул. Малиновая, 79 

Наименование показателя Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Описание объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Цена предложения объекта, руб. 400 000 420 000 450 000 

Площадь объекта, кв. м 500 400 400 

 Стоимость предложения, 
руб./кв. м 

800 1 050 1 125 

Дата предложения январь 2020 г. январь 2020 г. январь 2020 г. 

Адрес 
Ростовская область, Азовский 
район,  ДНТ "Кулешовка", ул. 

Цветочная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-

шовка", ул. Айвовая 

Ростовская область, Азовский 
район,  ДНТ "Кулешовка", ул. 

Персиковая 

Расположение относительно 
трассы 

не фасад не фасад не фасад 

Вид права на землю собственность собственность собственность 

Назначение  
Для ведения дачного хозяй-

ства 
Индивидуальная и мало-
этажная жилая застройка 

Для ведения дачного хозяй-
ства 

Наличие коммуникаций нет нет нет 

Наличие построек нет нет нет 

Ссылка на источник информации 
https://www.domofond.ru/uch

astokzemli-na-prodazhu-
kuleshovka-1737500330 

https://www.domofond.ru/u
chastokzemli-na-prodazhu-

kuleshovka-2229820157 

https://multilisting.su/r-n-
azovskiy/s-kuleshovka/sale-
land-lot/7488410-4-0-sot-

450000-rub-ul-persikovaya-3-
azov 

 

КОРРЕКТИРОВКА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

Корректировка на торг. Следует отметить, что в текущих экономических условиях России метод сравни-
тельных продаж имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее целесообразно осуществлять сравнение 
на основании информации о ценах зарегистрированных сделок. Однако, информация о реальных сделках не 
нашла широкого распространения, поэтому наиболее доступными являются данные о ценах предложений 
на объекты, аналогичные оцениваемому имуществу, выставленные на свободную продажу. 

По мнению Оценщика, объявленные цены предложений объектов-аналогов должны быть подвергнуты кор-
ректировке в связи с неизбежным процессом их снижения в процессе реализации. 

Размер скидки на торг учтен на основании исследований, приведенных в «Справочнике оценщика недвижи-
мости-2018. «Земельные участки. Часть 2», опубликованного Приволжским центром методического и инфор-
мационного обеспечения оценки, автор Лейфер Л.А., 2018 г. стр. 280. Согласно данным Справочника, скидка 
на торг для земельных участков под офисно-торговую застройку на неактивном рынке составляет от 10,2 до 
21,2% из расширенного интервала. Поскольку рынок земельных участков под офисно-торговую застройку 
Ростовской области нельзя однозначно отнести к сугубо активному, в рамках данной работы в качестве 
скидки на торг принято значение скидки на торг для неактивного рынка. Таким образом, скидка на торг для 
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земельных участков под торгово-офисную застройку принята оценщиком в размере -21,2%. 

 
Рисунок 7. Данные Справочника оценщика (корректировка на торг, неактивный рынок) 

Корректировка на имущественные права. На все сопоставимые объекты-аналоги передаются права соб-
ственности без обременений, объект оценки рассчитывается как свободный от обременений, поэтому кор-
ректировка на данный элемент сравнения не производилась. 

Корректировка на условия финансирования. Цена сделки с объектами-аналогами учитывает способ фи-
нансирования приобретения недвижимости. Выделяют три способа финансирования: 

 финансирование за счет собственных средств инвестора единым платежом; 

 смешанное финансирование с использованием банковского кредита, как правило, ипотечного; 

 смешанное финансирование с использованием кредита, предоставляемого продавцом, или покупка в рас-
срочку. 

Отсрочка оплаты приводит к увеличению цены сделки. Однако условия предоставления банком или продав-
цом заемных средств покупателю могут отличаться в рассматриваемых сделках и, главное, отличаться от 
условий, установленных ссудным рынком на дату оценки. 

Предполагается, что оцениваемый объект может быть приобретен за счет собственных средств, единовре-
менным платежом, без рассрочек. Оценщиком было сделано допущение, что объекты-аналоги также прода-
ются с единовременной выплатой средств, поэтому корректировки по данному элементу сравнения не вво-
дились. 

Корректировка на условия продажи. Поправка на условия продажи необходима в том случае, если мотива-
ция покупателя и продавца не типична. Наиболее распространенными формами нетипичных условий сделок 
являются: 
 сделки, заключенные под давлением, ставящие одну из сторон в невыгодное положение; 
 сделки, осуществленные по желанию продавца в более короткие сроки экспозиции по сравнению с типич-
ными; 
 особые предпочтения инвестора относительно анализируемой сделки; 
 финансовые (кредитор и заемщик), корпоративные и родственные связи; 
 особые условия налогообложения; 
 особые условия процедуры отчуждения собственности. 

В данном случае в отношении объектов оценки и объектов-аналогов предполагаются рыночные условия 
продажи, в связи с чем, корректировки по данному элементу сравнения не вводились. 

Корректировка на состояние рынка (дата предложения). Условиями рынка определяется изменение цен 
на недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты 
оценки. Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие назна-
чение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» 
от момента оценки более чем на один месяц. Объекты-аналоги выставлены на продажу, предложения акту-
альны на дату оценки, поэтому корректировка на данный элемент сравнения не вводилась.  

Корректировка на вид разрешенного использования. Оцениваемые земельные участки, как и объекты-
аналоги, имеют сопоставимый вид разрешенного использования, в связи с этим корректировка по данному 
элементу сравнения отсутствует  

Корректировка на местоположение. Объект оценки – земельный участок с кадастровым номером 
61:01:0600006:1352 по адресу Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сельское поселение, терри-
тория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 и объекты-аналоги, принятые для расчета данного участка рас-
положены в одном районе, фасадом на трассу Батайск-Азов, поэтому корректировка не вводилась.  



 

32 

Объект оценки – земельный участок с кадастровым номером 61:01:0600006:1813 по адресу Ростовская об-
ласть, Азовский район, Кулешовское сельское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Малиновая, 79 и 
объекты-аналоги, принятые для расчета данного участка расположены в одном районе, в одном ДНТ «Куле-
шовка» без выхода на фасад трассы Батайск-Азов, поэтому корректировка не вводилась. 

Корректировка на площадь участка. Для определения поправки на размер, учитывается тот факт, что при 
прочих равных условиях цена единицы площади больших объектов ниже, чем маленьких.  

Корректировки вводились на основании исследований, приведенных в «Справочнике оценщика недвижимо-
сти - 2018. «Земельные участки», опубликованного Приволжским центром методического и информацион-
ного обеспечения оценки, автор Лейфер Л.А., стр. 101. Данные справочника приведены ниже. 

 
Рисунок 8. Данные Справочника Оценщика (корректировка на площадь земельных участков)  

Площади всех объектов аналогов сопоставимы с оцениваемым участком, менее 0,1 га, поэтому корректи-
ровка не вводилась. 

Корректировка на инженерное обеспечение (коммуникации). Большое влияние на стоимость оказывает 
степень развитости инфраструктуры. Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно 
дороже, нежели на неосвоенных.  

Объект оценки обеспечен электроснабжением, водоснабжением. У всех объектов-аналогов коммуникациями 
проходят по меже. Корректировка на инженерное обеспечение не вводилась, так как все аналоги располо-
жены в границах населенного пункта или ДНТ, коммуникации проходят рядом с участками, и имеется воз-
можность подключения коммуникаций. 

Экономические характеристики объекта. Поскольку объект оценки рассматривается как свободный от за-
стройки земельный участок, в качестве аналогов подобраны также земельные участки, предназначенные 
для новой застройки, экономические характеристики объектов типичны для данного сегмента недвижимо-
сти и не поддаются коррекции. Таким образом, корректировка на данный элемент сравнения не вводилась.   

Наличие улучшений на участке. На территории объектов-аналогов отсутствуют какие-либо улучшения, а 
оцениваемые участки рассматриваются как незастроенные, поэтому корректировка на данный элемент 
сравнения не вводилась. 

Вес (рейтинг надёжности). Скорректированные стоимости аналогов приводились к единому средневзве-
шенному значению с помощью коэффициентов соответствия. В общей сумме корректировок по модулю не 
учитывается корректировка на торг.  

РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

Стоимость объекта оценки определена по формуле:    
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(8), где 

Со – стоимость объекта оценки, руб.; 

Са – скорректированная цена единицы сравнения объекта-аналога, руб.; 

Sо  – площадь объекта оценки, количество единиц сравнения; 

К – весовой коэффициент рассматриваемого объекта-аналога; 

n – количество объектов-аналогов, используемых в расчете. 
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Таблица 13.  Расчет рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 61:01:0600006:1352 по адресу Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сельское 
поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

Наименование показателя Объект оценки Объект - аналог № 1 Объект - аналог № 2 Объект - аналог № 3 

Адрес 

Ростовская область, Азовский 
район, Кулешовское сельское по-
селение, территория ДНТ "Куле-

шовка", ул. Придорожная, 84 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-

шовка", ул. Придорожная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-

шовка", ул. Придорожная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  пос. Овощной 

Стоимость предложения за объект, руб. 900 000 900 000 850 000 

Площадь, кв. м 400 400 510 

Стоимость предложения руб./кв. м   2 250 2 250 1 667 

Снижение цены в процессе торгов цена сделки цена предложения цена предложения цена предложения 

Корректировка -21,2% -21,2% -21,2% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Условия продажи типичные типичные типичные типичные 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Условия рынка выставлен на продажу выставлен на продажу выставлен на продажу 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Назначение Для ведения дачного хозяйства 
Для ведения дачного хозяй-

ства 
Для ведения дачного хозяй-

ства 
Возможно для коммерче-

ского использования 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Местоположение  

Ростовская область, Азовский 
район, Кулешовское сельское по-
селение, территория ДНТ "Куле-

шовка", ул. Придорожная, 84 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-

шовка", ул. Придорожная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-

шовка", ул. Придорожная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  пос. Овощной 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Наличие коммуникаций 
электроснабжение, водоснабже-

ние  
нет нет нет 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 
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Общая площадь, кв. м 400 400 400 510 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Экономические характеристики 
типичные для сегмента недвижи-

мости 
типичные для сегмента не-

движимости 
типичные для сегмента не-

движимости 
типичные для сегмента не-

движимости 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Наличие строений 
рассматривается как незастроен-

ный 
нет нет нет 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 1 773 1 773 1 314 

Суммарная величина корректировок, % (без учета величины корректировки 
на торг) 

0% 0% 0% 

Вес рейтинг надежности 1 1 1 

Сумма весов   3 

Взвешенная стоимость объекта 591 591 438 

Рыночная стоимость, руб./кв. м 1 620    

Рыночная стоимость земельного участка 
округленно, руб. 

648 000    
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Таблица 14. Расчет рыночной стоимости земельного участка с кадастровым номером 61:01:0600006:1813 по адресу Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сельское 
поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Малиновая, 79 

Наименование показателя Объект оценки Объект - аналог № 1 Объект - аналог № 2 Объект - аналог № 3 

Адрес 

Ростовская область, Азовский 
район, Кулешовское сельское по-
селение, территория ДНТ "Куле-

шовка", ул. Малиновая, 79 

Ростовская область, Азовский 
район,  ДНТ "Кулешовка",  

ул. Цветочная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-

шовка", ул. Айвовая 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-
шовка", ул. Персиковая 

Стоимость предложения за объект, руб. 400 000 420 000 450 000 

Площадь, кв. м 500 400 400 

Стоимость предложения руб./кв. м   800 1 050 1 125 

Снижение цены в процессе торгов цена сделки цена предложения цена предложения цена предложения 

Корректировка -21,2% -21,2% -21,2% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Передаваемые права право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Условия продажи типичные типичные типичные типичные 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Условия рынка выставлен на продажу выставлен на продажу выставлен на продажу 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Назначение Для ведения дачного хозяйства 
Для ведения дачного хозяй-

ства 
Индивидуальная и мало-
этажная жилая застройка 

Для ведения дачного хозяй-
ства 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Местоположение  

Ростовская область, Азовский 
район, Кулешовское сельское по-
селение, территория ДНТ "Куле-

шовка", ул. Малиновая, 79 

Ростовская область, Азовский 
район,  ДНТ "Кулешовка",  

ул. Цветочная 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-

шовка", ул. Айвовая 

Ростовская область, Азов-
ский район,  ДНТ "Куле-
шовка", ул. Персиковая 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Наличие коммуникаций электроснабжение нет нет нет 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 
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Общая площадь, кв. м 400 500 400 400 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Экономические характеристики 
типичные для сегмента недви-

жимости 
типичные для сегмента не-

движимости 
типичные для сегмента не-

движимости 
типичные для сегмента не-

движимости 

Корректировка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Наличие строений 
рассматривается как незастроен-

ный 
нет нет нет 

Корректировка 0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость,  руб./кв. м 630 827 887 

Суммарная величина корректировок, % (без учета величины корректи-
ровки на торг) 

0% 0% 0% 

Вес рейтинг надежности 1 1 1 

Сумма весов   3 

Взвешенная стоимость объекта 210 276 296 

Рыночная стоимость, руб./кв. м 782    

Рыночная стоимость земельного участка 
округленно, руб. 

313 000    
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7.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЕДИНЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

ОБЪЕМ ДОСТУПНЫХ ОЦЕНЩИКУ РЫНОЧНЫХ ДАННЫХ ОБ ОБЪЕКТАХ-АНАЛОГАХ И ПРАВИЛА ИХ ОТБОРА ДЛЯ 
ПРОВЕДЕНИЯ РАСЧЕТОВ 

Для определения рыночной стоимости Объекта оценки был произведен анализ предложений по продаже по-
добных объектов недвижимости из открытых источников. Оценщик подтверждает, что на момент проведе-
ния оценки данная информация в указанных источниках существовала. Однако, Оценщик не несёт ответ-
ственность за дальнейшие изменения содержания данных источников, поэтому по всем аналогам приведены 
копии интернет - страниц.  

В процессе сбора информации были выявлены объекты коммерческого назначения, расположенные в рай-
оне нахождения объекта оценки или аналогичных районах. В результате поиска аналогов было выявлено 
достаточное количество предложений по продаже объектов. 

Для проведения оценки стоимости объекта оценки был осуществлен отбор объектов-аналогов. Основными 
критериями отбора являлись такие характеристики, как: 

 Местоположение. Объекты-аналоги должны располагаться в районе расположения объекта оценки или в 
аналогичных районах рядом с крупными автомагистралями Ростовской области; 

 Назначение. Назначение объектов-аналогов должно быть аналогично назначению объекта оценки – объ-
екты коммерческого назначения. 

 Размер должен максимально соответствовать оцениваемой площади. Если приближенные аналоги по раз-
меру площади отсутствуют, допускаются объекты площадью, отличающейся как в большую, так и в мень-
шую сторону.  

В результате оценщиком было отобрано 3 объекта-аналога, как наиболее сопоставимые по основным цено-
образующим параметрам с оцениваемым объектом. 

Таблица 15. Описание объектов-аналогов, выбранных для расчета 
Наименование показателя Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №4 
Описание объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Назначение Свободного назначения 
Свободного назначения, торго-

вое 
Свободного назначения 

Цена предложения  2 500 000 1 750 000 3 500 000 
Удельный показатель стоимо-
сти руб./кв.м 

11 962 13 889 21 875 

Дата предложения декабрь 2019 г. январь 2020 г. январь 2020 г. 

Адрес 
Ростовская область, Азовский 

район, с. Кулешовка 

Ростовская область, г. Батайск, 
ДНТ "Труд", ул. Нольная рядом 

с трассой М-4 "Дон" 

Ростовская область, Азов-
ский район, 1090 км. трассы 

М-4 "Дон" 
Расположение здания относи-
тельно "красной линии" 

первая линия   первая линия   первая линия   

Транспортная доступность хорошая хорошая хорошая 
Высота потолков н.д. н.д. 3,1 
Наличие отдельного входа есть есть есть 
Общая площадь 209,0 126,0 160,0 
Год постройки н.св. н.св. н.св. 
Площадь земельного участка, 
кв. м 

н/д 583 200 

Инженерное оснащение здания 
Водоснабжение, канализация, 

отопление, электроснабже-
ние 

Водоснабжение, канализация, 
отопление, электроснабжение 

Водоснабжение, канализа-
ция, отопление, электро-

снабжение 
Состояние внутренней отделки стандартное стандартное стандартное 
Этажность здания 2 1 1 

Источник информации 

https://multilisting.su/r-n-
azovskiy/s-kuleshovka/sale-

free-appointment/18996680-
209-0-m-2500000-rub 

https://www.domofond.ru/kom
mercheskayanedvizhimost-na-
prodazhu-bataysk-122980959 

https://www.domofond.ru/k
ommercheskayanedvizhimost

-na-prodazhu-bataysk-
2249947149 

Контактная информация тел. 8-905-451-04-03, Игорь тел. 8-928-900-93-18 
тел. 8-919-871-90-00, Кон-

стантин 

ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Для расчета стоимости в качестве единицы сравнения оцениваемого объекта и аналогов оценщик использо-
вал стоимость 1 кв.м. общей площади объекта оценки, принятой по техническому паспорту, которая состав-
ляет 264,3 кв.м. 

КОРРЕКТИРОВКА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

Поскольку общее число элементов сравнения для любого объекта недвижимости, в том числе и земельного 
участка, весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются из 
рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на изменение цены 
сделки.  
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Все поправки вносятся в процентном либо в денежном выражении в цену объекта-аналога. Корректировки 
вводятся со знаком «минус», если характеристика объекта-аналога лучше соответствующей характеристики 
оцениваемого объекта, со знаком «плюс», если характеристика объекта-аналога хуже соответствующей ха-
рактеристики. 

Корректировка на торг. Корректировка на торг сделана с учетом того, что стоимость объекта недвижимо-
сти при заключении договора несколько отличается от первоначальной стоимости предложения (в резуль-
тате переговоров покупателя и продавца).  

По мнению Оценщика, объявленные цены предложений объектов-аналогов должны быть подвергнуты кор-
ректировке в связи с неизбежным процессом их снижения в процессе реализации. 

Согласно статистическим данным «Справочника оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижи-
мость и сходные типы объектов», опубликованного Приволжским центром методического и информацион-
ного обеспечения оценки, автор Лейфер Л.А., стр. 188, скидка на торг для офисно-торговых объектов свобод-
ного назначения на неактивном рынке составляет от 10,2 до 22,7 %. Учитывая назначение объекта оценки 
корректировка на торг принята оценщиком в размере среднего значения 16,5%. В данном размере вводилась 
корректировка для всех объектов-аналогов. 

 
Рисунок 9. Данные Справочника оценщика (скидка на торг) 

Корректировка на передаваемые имущественные права. На все сопоставимые объекты-аналоги переда-
ются права собственности, поэтому корректировка не вводилась. 

Корректировка на условия финансирования. Цена сделки с объектами-аналогами учитывает способ фи-
нансирования приобретения недвижимости. Выделяют три способа финансирования: 

 финансирование за счет собственных средств инвестора единым платежом; 

 смешанное финансирование с использованием банковского кредита, как правило, ипотечного; 

 смешанное финансирование с использованием кредита, предоставляемого продавцом, или покупка в рас-
срочку. 

Отсрочка оплаты приводит к увеличению цены сделки. Однако условия предоставления банком или продав-
цом заемных средств покупателю могут отличаться в рассматриваемых сделках и, главное, отличаться от 
условий, установленных ссудным рынком на дату оценки. 

Предполагается, что оцениваемый объект может быть приобретен за счет собственных средств, единовре-
менным платежом, без рассрочек. Оценщиком было сделано допущение, что объекты-аналоги также прода-
ются с единовременной выплатой средств, поэтому корректировки по данному элементу сравнения не вво-
дились. 

Корректировка на условия продажи. Поправка на условия продажи необходима в том случае, если мотива-
ция покупателя и продавца не типична. Наиболее распространенными формами нетипичных условий сделок 
являются: 

 сделки, заключенные под давлением, ставящие одну из сторон в невыгодное положение; 

 сделки, осуществленные по желанию продавца в более короткие сроки экспозиции по сравнению с типич-
ными; 

 особые предпочтения инвестора относительно анализируемой сделки; 

 финансовые (кредитор и заемщик), корпоративные и родственные связи; 

 особые условия налогообложения; 

 особые условия процедуры отчуждения собственности. 
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В данном случае в отношении объектов оценки и объектов-аналогов предполагаются рыночные условия 
продажи, в связи с чем, корректировки по данному элементу сравнения не вводились. 

Корректировка на условия рынка. Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за про-
межуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке под-
лежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное объекту 
оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более 
чем на один месяц.  

Объекты-аналоги выставлены на продажу, предложения актуальны на дату оценки, соответственно, коррек-
тировки не вводились. 

Корректировка на функциональное назначение. Объект оценки и объекты-аналоги представлены объек-
тами свободного коммерческого назначения, соответственно, корректировки не вводились.  

Корректировка на местоположение. Местоположение оцениваемого объекта не уступает местоположению 
объектов аналогов, поэтому корректировка не вводилась.  

Корректировка на состояние внутренней отделки. Объект оценки частично находятся в стандартном, 
пригодном к эксплуатации состоянии (подвал и 1 этаж площадью 170,8 кв.м.), что составляет 65% от общей 
площади здания согласно данным технического паспорта БТИ. Частично объект оценки находится в состоя-
нии, требующем отделки (второй этаж площадью 93,5 кв.м.), что составляет 35% от общей площади здания 
согласно данным технического паспорта БТИ. Все объекты аналоги находятся в стандартном, пригодном к 
эксплуатации состоянии.  

Корректировка на состояние отделки определена на основании данных, изложенных в «Справочнике оцен-
щика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов», опубликованном 
Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, автор Лейфер Л.А., стр. 241. 

 
Рисунок 10. Данные справочника оценщика (корректировка на состояние отделки) 

Согласно данным Справочника оценщика, отношение удельной цены объекта без отделки к удельной цене 
такого же объекта с отделкой в среднем состоянии составляет в среднем 0,79 (-21%). Таким образом, при 
определении рыночной стоимости объекта оценки, ко всем объектам-аналогам применена корректировка в 
размере -7% (-21% х 35%). 

Корректировка на площадь. Для определения поправки на размер, учитывается тот факт, что при прочих 
равных условиях цена единицы площади больших объектов ниже, чем маленьких. Корректировка на размер 
общей площади выполнена с учетом того, что стоимость 1м2 с ростом общей площади продаваемых объектов 
снижается нелинейно. 

Корректировка на площадь определена на основании данных Справочника оценщика недвижимости-2018. 
«Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода», выпущенного ПЦМиОО под редакцией Л.А.Лейфера. Согласно данным Справоч-
ника, зависимость удельной цены от площади объекта офисно-торгового назначения имеет вид (стр. 187): 

 
Y = 1,7316 х-0,129 (9) 
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Рисунок 11. Данные Справочника Оценщика (корректировка на площадь) 

Расчет корректировки на площадь приведен в таблице ниже. 

Таблица 16. Расчет корректировки на площадь 

Наименование параметра Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог 

№3 
Общая площадь объекта, кв. м 264,3 209,0 126,0 160,0 

Относительная расчетная стоимость 0,843 0,869 0,928 0,900 
Корректировка на общую площадь, %  -3% -9% -6% 

Вес (рейтинг надёжности). Скорректированные стоимости аналогов приводились к единому средневзве-
шенному значению с помощью коэффициентов соответствия. Для присвоения каждому объекту-аналогу ве-
сового коэффициента оценщик использовал следующую последовательность: наименьшие коэффициенты 
соответствия были присвоены аналогам с наиболее весомыми элементами отличия от объекта оценки. Весо-
мость отличия есть не что иное, как сумма корректировок по модулю. В общей сумме корректировок по мо-
дулю не учитывается корректировка на торг.  

РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Стоимость объекта оценки определена по формуле (8), расчет приведен в таблице ниже. 

7.3. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ ПО СРАВНИТЕЛЬНОМУ ПОДХОДУ 

Таким образом, итоговая рыночная стоимость объекта оценки, полученная в рамках сравнительного подхода, 
составила 3 030 000 рублей.
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Таблица 17. Расчет рыночной стоимости объекта оценки 
Наименование показателя Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №4 

Адрес (местоположение) 

Ростовская область, Азовский район, 
Кулешовское сельское поселение, 

территория ДНТ "Кулешовка",  
ул. Придорожная, 84 

Ростовская область, Азовский 
район, с. Кулешовка 

Ростовская область, г. Батайск, 
ДНТ "Труд", ул. Нольная рядом с 

трассой М-4 "Дон" 

Ростовская область, Азовский 
район, 1090 км. трассы М-4 "Дон" 

Стоимость предложения за объект, руб. 2 500 000 1 750 000 3 500 000 
Площадь объекта, кв. м.   209,0 126,0 160,0 
Стоимость предложения 1 кв.м., руб. 11 962 13 889 21 875 
Снижение цены в процессе торгов Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 
Корректировка -16,5% -16,5% -16,5% 
Скорректированная цена, руб. 9 988 11 597 18 266 
Передаваемые права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 
Корректировка, %   0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 9 988 11 597 18 266 
Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 
Корректировка 0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 9 988 11 597 18 266 
Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные 
Корректировка 0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 9 988 11 597 18 266 
Состояние рынка Выставлен на продажу Выставлен на продажу Выставлен на продажу 
Корректировка 0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 9 988 11 597 18 266 

Назначение 
Нежилое. Свободного коммерческого 

назначения 
Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Корректировка 0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 9 988 11 597 18 266 

Местоположение 

Ростовская область, Азовский район, 
Кулешовское сельское поселение, 
территория ДНТ "Кулешовка", ул. 

Придорожная, 84 

Ростовская область, Азовский 
район, с. Кулешовка 

Ростовская область, г. Батайск, 
ДНТ "Труд", ул. Нольная рядом с 

трассой М-4 "Дон" 

Ростовская область, Азовский 
район, 1090 км. трассы М-4 "Дон" 

Корректировка 0% 0% 0% 
Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 9 988 11 597 18 266 

Состояние внутренней отделки 
стандартное (65%), требует ремонта 

(35%) 
стандартное стандартное стандартное 

Корректировка, %   -7% -7% -7% 
Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 9 289 10 785 16 987 
Общая площадь, кв.м. 264,3 209,0 126,0 160,0 
Корректировка   -3% -9% -6% 
Скорректированная цена, 1 кв. м., руб. 9 010 9 814 15 968 
Сумма корректировок по модулю, без учета скидки при продаже, % 10% 16% 13% 
Вес рейтинг надежности 3 1 2 
Взвешенная цена (цена х вес) 27 030 9 814 31 936 
Сумма взвешенных цен 68 780 
Общая сумма весов 6  

  

Рыночная стоимость 1 кв.м., руб. 11 463    

Рыночная стоимость с учетом округления, руб.  3 030 000    
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8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

9.1. МЕТОДИКА РАНЖИРОВАННОЙ ОЦЕНКИ КРИТЕРИЕВ СТОИМОСТИ 

Данная методика предполагает определение удельного веса результатов оценки, полученных каждым 
подходом, на основе их ранжирования по таким критериям, как: 

 способность учитывать цель оценки; 

 способность учитывать конъюнктуру рынка; 

 способность учитывать физические и экономические параметры объекта; 

 качество информации. 

Этапы расчета удельного веса: 

 Каждому использованному методу по рассматриваемым критериям обоснованно присваивается ранг, и 
соответственно проставляются баллы: высокий - 2, средний - 1 или низкий – 0. 

 По каждому методу рассчитывается суммарный набранный балл и проставляется в графе «Итог». 

 Определяется общая сумма баллов, полученная оцениваемым объектом, по совокупности всех 
задействованных подходов. 

  Рассчитывается удельный вес каждого подхода как отношение итоговой суммы баллов соответствующего 
подхода к общей сумме баллов. 

Сравнительный подход. Данный подход может быть весьма полезным инструментом оценки в тех случаях, 
когда имеется достаточное количество рыночных данных для проведения сопоставлений с оцениваемым объ-
ектом. Единицы сравнения, извлеченные из данных о сопоставимых продажах, могут быть применены к оце-
ниваемому объекту для определения его расчетной рыночной стоимости. Единственным существенным не-
достатком является то, что нет двух полностью идентичных продаж. Они могут совпадать по некоторым ха-
рактеристикам, но, в конечном счете, оценщику придется привносить в анализ определенную долю субъек-
тивности, что ослабляет этот подход. 

Таблица 18. Показатель удельного веса 

№ 
п/п 

 Наименование подхода   
 Способность учитывать:  

 Качество  
информации   Итог   Вес, %  

  цель оценки    конъюнк-
туру рынка  

 параметры 
объекта  

1  Затратный подход  
Ранг Низкий Низкий Низкий Низкий 
Балл  0 0 0 0 0 0% 

2  Сравнительный подход  
Ранг Высокий Средний Высокий Высокий     
Балл  2 1 2 2 7 100% 

3  Доходный подход  
Ранг Низкий Низкий Низкий Низкий     
Балл  0 0 0 0 0 0% 

4  Общая сумма баллов  7 100% 

9.2. СОГЛАСОВАНИЕ ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Расчет согласованной стоимости объекта оценки определялся по формуле: 






3

1i

iiн WCС (10), где 

i - число использованных подходов; 

Сi- результат оценки; 

Wi- удельный вес подхода. 
 
Расчет согласованной стоимости объектов оценки приведен в таблицах ниже. 

Таблица 19. Расчет согласованной стоимости объекта оценки 
№ 

п/п 
Наименование подхода Результат, руб. Вес Результат, руб. 

Вклад в итоговую 
стоимость, % 

1 Затратный подход Не применялся 0% 0 0 
2 Сравнительный подход 3 030 000 100% 3 030 000 100% 
3 Доходный подход Не применялся 0% 0 0 
4 Итого 100% 3 030 000 100% 

 

Распределение рыночной стоимости между объектами, входящими в состав объекта оценки приведен в таблице 
ниже. 
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Таблица 20. Распределение рыночной стоимости объекта оценки 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная  

стоимость с НДС, 
руб. 

Рыночная  
стоимость без НДС, 

руб. 

1 
Здание, назначение: нежилое здание, Площадь: общая 120 кв.м. Кадастровый но-
мер: 61:01:0600006:2946. Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский 
район, с/п Кулешовское, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

2 069 000 1 724 000 

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения 
дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. Кадастровый номер: 61:01:0600006:1352 
Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сель-
ское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

648 000 648 000 

3 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения 
дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. Кадастровый номер: 61:01:0600006:1813 
Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сель-
ское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Малиновая, 79 

313 000 313 000 

4 Итого 3 030 000 2 685 000 

Требованием п. 30 ФСО № 7 установлено, что после проведения процедуры согласования оценщик, помимо 
указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение 
о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании 
на оценку не указано иное.  Поскольку, в задании на оценку, являющегося неотъемлемой частью договора на 
оценку № 1-68-2020ИП, предусмотрено представление результатов оценки без указания границ интервала, в ко-
тором может находиться стоимость, поэтому итоговый результат приведен одним значением. 
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9. ВЫВОДЫ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

10.1. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЕЗУЛЬТАТАХ ОЦЕНКИ 

Таблица 21. Результаты оценки 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная  

стоимость с НДС, 
руб. 

Рыночная  
стоимость без НДС, 

руб. 

1 
Здание, назначение: нежилое здание, Площадь: общая 120 кв.м. Кадастровый но-
мер: 61:01:0600006:2946. Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский 
район, с/п Кулешовское, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

2 069 000 1 724 000 

2 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения 
дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. Кадастровый номер: 61:01:0600006:1352 
Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сель-
ское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Придорожная, 84 

648 000 648 000 

3 

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов - для ведения 
дачного хозяйства. Площадь: 400 кв.м. Кадастровый номер: 61:01:0600006:1813 
Адрес (местоположение): Ростовская область, Азовский район, Кулешовское сель-
ское поселение, территория ДНТ "Кулешовка", ул. Малиновая, 79 

313 000 313 000 

4 Итого 3 030 000 2 685 000 

10.2. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Подписавший данный отчёт специалист-оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющи-
мися у него данными: 

1. Факты, изложенные в отчёте, верны и соответствуют действительности. 

2.  Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в  оцениваемом   имуществе   и   дей-
ствует  непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

3. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером и должностным лицом Заказчика, для ко-
торого была  произведена  оценка  объекта,  и  не  в близком родстве с вышеперечисленными лицами. 

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой   оценки стоимости, а также  тех  событий,  которые  
могут  наступить  в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, 
содержащихся в отчёте. 

5. Оценка была проведена и настоящий отчёт составлен в полном соответствии с Федеральным законом 
от 27.07.1998 № 135-ФЗ «Об   оценочной   деятельности   в   Российской   Федерации», а так же в соответствии 
с Федеральными стандартами оценки. 

 

 

 

Оценщик                                                                                                                                                                           П. В. Семенов 
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10. СПИСОК ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ 

11.1. СПРАВОЧНАЯ И МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА 

1. Оценка объектов недвижимости. Учебное пособие. М., ИНФРА-М., 1997 г. 

2. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия «Оценочная деятельность». Учебное и практическое 
пособие. - М.: Дело, 1998.- 384 с. 

3. Оценка недвижимости, под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. Москва «Финансы и статистика» 
2002 г. 

4. Черняк А.В. «Оценка городской недвижимости», М., 1996 г. 

5. Д. Фридман и др. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», М., ДЕЛО, 1997 г. 

6. Технология работы с недвижимостью. Земельные отношения. - М. Городская собственность, 1999 г. 

7. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. - Спб., 1997 г. 

8. Земельный Кодекс РФ. 

9. Гражданский Кодекс РФ. 

10. Налоговый кодекс РФ. 

11. Справочник оценщика недвижимости- 2018, под ред. Лейфера Л.А. 

11.2. НОРМАТИВНЫЕ И ПРАВОВЫЕ АКТЫ, СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

12. Федеральный закон № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федера-
ции» (в редакции на дату оценки). 

13. Федеральные Стандарты Оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7). 

14. Гражданский кодекс РФ. 

11.3. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Данные об объекте оценки: 

 Документы и информация, предоставленные Заказчиком (перечень приведен в разделе 3.1 Отчета) 
 Картографический данные: Яндекс. Maps (http://maps.yandex.ru),  

Данные о сопоставимых объектах, объектах-аналогах: 

 Сайты: www.avito.ru, www.multilisting.su, www.domofond.ru 
 Иные данные порталов по недвижимости, аналитических агентств, и прочие данные сеть Internet; кон-

кретные ссылки на информационные источники приведены в Отчете. 
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11. ПРИЛОЖЕНИЕ №1 КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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12. ПРИЛОЖЕНИЕ №2 КОПИИ ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПРИ 
РАСЧЕТАХ 

 
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-kuleshovka-1804783687 
 
 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-kuleshovka-1804783687
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-kuleshovka-2258851290 
 
 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-kuleshovka-2258851290
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-bataysk-2223617127 

 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-bataysk-2223617127
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-kuleshovka-1737500330 

 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-kuleshovka-1737500330
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-kuleshovka-2229820157 
 
Кадастровый номер 61:01:0600006:1278 

 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-kuleshovka-2229820157
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https://multilisting.su/r-n-azovskiy/s-kuleshovka/sale-land-lot/7488410-4-0-sot-450000-rub-ul-persikovaya-3-azov 

 

https://multilisting.su/r-n-azovskiy/s-kuleshovka/sale-land-lot/7488410-4-0-sot-450000-rub-ul-persikovaya-3-azov
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https://multilisting.su/r-n-azovskiy/s-kuleshovka/sale-free-appointment/18996680-209-0-m-2500000-rub 

 

https://multilisting.su/r-n-azovskiy/s-kuleshovka/sale-free-appointment/18996680-209-0-m-2500000-rub
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-bataysk-122980959 

 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-bataysk-122980959
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https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-bataysk-2249947149 

 
 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-bataysk-2249947149
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13. ПРИЛОЖЕНИЕ №3 ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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