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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 

На основании договора № РДО-2018-55 от  26.02.2018г. специалистом оказаны услуги по оценке 

Объекта оценки (определение рыночной ставки арендной платы за 1 м.кв. земельного участка предна-

значенного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, Брюховецкий 

район, станица Новоджерелиевская, по состоянию на 26.02.2018г.) и составлен в письменной форме От -

чет  об оценке объекта недвижимости № О-2018-55. 

 

Определение рыночной стоимости арендной платы за 1 м.кв. земельного участка предназна-

ченного для размещения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, Брюховецкий рай-

он, станица Новоджерелиевская, в рамках данного Отчета было проведено с применением сравнительно-

го подхода. 

Рыночная ставка арендной платы за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для разме-

щения временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, Брюховецкий район, станица Новод-

жерелиевская, по состоянию на 26.02.2018г.,  округленно составляет  в месяц: 

 

57  Пятьдесят семь рублей . 
 
 
 

- указанная арендная плата не содержит в себе оплату за коммунальные услуги и энергетиче-
ские ресурсы. Арендатору необходимо отдельно заключить договора на коммунальное обслуживание и 
ресурсное обеспечение. 

 

Оценщик Рыдлев С.Г. осуществляет  оценочную деятельность на основании страхового полиса   
№433-584-060321/17 от  18.09.2017 г. выдан страховым СПАО «Ингосстрах» (страховая сумма 5 000 000 
руб. срок действия полиса с 03 октября 2017 г., по 02 октября  2018 г.) 

 

 
 
Квалификация специалиста(ов)-оценщика(ов), принимавшего(их) участие в выполнении данной ра-

боты, соответствует профессиональным критериям по должности «эксперт по оценке имущества », утвер-
жденным постановлением Министерства труда и социального развития РФ от  27.11.96г. №11. 
 

Оценщик 

 

С.Г. Рыдлев. 
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ГЛАВА 1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА 

1.1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

В соответствии с Договором, оценщиком оказаны услуги по оценке Объекта, при этом оценщик 
придерживался положений, указанных в таблице «Задание на оценку Объекта оценки». 

Таблица 2. Задание на оценку Объекта оценки 

Полож ение Значение 
Объект  оценки Размер величины рыночной ставки арендной платы за 1 

м.кв. земельного участка предназначенного для разме-
щения временных торговых точек, по адресу: Красно-
дарский край, Брюховецкий район, станица Новоджере-
лиевская, 

Собственник объекта оценки: Новоджерелиевское сельское поселение 
Балансодержатель: Администрация Новоджерелиевского сельского поселе-

ния Брюховецколго района 
Цель оценки Определение рыночной ставки арендной платы за 1 

м.кв. земельного участка предназначенного для разме-
щения временных торговых точек, по адресу: Красно-
дарский край, Брюховецкий район, станица Новоджере-
лиевская,  

Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные с 
этим ограничения 

Результаты оценки могут быть использованы для приня-
тия управленческих решений 

Вид стоимости Рыночная стоимость 
Дата оценки 26.02.2018 
Особенности проведения осмотра 
объекта оценки либо основания, 
объективно препятствующие прове-
дению осмотра объекта, если тако-
вые существуют  

Свободный доступ обеспечен 

Диапазон рассеивания итоговой ры-
ночной стоимости составляет  

+/- 10% 

С рок проведения оценки 15 рабочих дня 
Необходимость привлечения отрас-
левых экспертов (специалистов, об-
ладающих необходимыми професси-
ональными компетенциями в вопро-
сах, требующих анализа при прове-
дении оценки). 

Не требуется 

Допу щения, на кот орых долж на осно-
выват ься оценка 

Дополнит ельно заказчиком не у ст ановлены 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

1.1.1. Сведения о Заказчике Оценки  

Сведения о Заказчике оценки представлены в нижеследующей таблице. 

Таблица 3. Сведения о Заказчике оценки 

Реквизит Значение 
Наименование Администрация Новоджерелиевского сельского поселения Брюхо-

вецколго района 
Местонахождение и реквизи-
ты заказчика 
 

352762, ст Новоджерелиевская, 

ул. 417-й стрелковой дивизии, 36 «А»,  

ИНН 2327009559 

ОКПО 04090900 

КПП 232701001 

Тел. (8256) 65134 
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1.1.2. Сведения об Оценщиках 
Таблица 5. Сведения об Оценщиках 

Реквизит Значение 
Полное наименование: Индивидуальный предприниматель Рыдлев Сергей Григорь-

евич 
Ф.И.О. специалиста  Рыдлев Сергей Григорьевич 
Место нахождения: Брюховецкий район, ст. Переясловская, ул. Запорожская, 16 
Почтовый адрес: Брюховецкий район, ст. Переясловская, ул. Запорожская, 16 
Телефон 8 918 990 33 71 
Электронная почта: sgr0110197@yandex.ru 
Идентификационный номер налого-
плательщика (ИНН) 

232701568181 

Основной государственный реги-
страционный номер (ОГРН) 

315236300004860 

Банковские реквизиты: Наименование  банк:  ОАО  "КРАЙИНВЕСТБАНК"  
г.  Краснодар 
Расчетный  счет :  40802810500290000696 
Кор.счет :  30  101810500000000516 
БИК:  04034951б 

Должность (специальность) Оценщик 
Информация о членстве  с саморе-
гулируемой организации оценщиков 

Член НП СРО РАО 
Свидетельство №0234 от  16.04.2013г. 

Место нахождения организации 
(СРО) 

Адрес: г. Краснодар, ул. Атарбекова, 5/1 

Подтверждение о получении про-
фессиональных знаний в области 
оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 792225 
выдан ГОУ ВПО Кубанский государственный технологиче-
ский университет» от  20.07.2005 

Сведения о страховании граждан-
ской ответственности 

Страховой полис  №433-584-060321/17 от  18.09.2017 
г.выдан страховым СПАО «Ингосстрах» (страховая сумма 
5 000 000 руб. срок действия полиса с 03 октября 2017 г., 
по 02 октября  2018 г.) 

Стаж работы в оценочной деятель-
ности 

11 лет  

 

1.1.3. Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об 
оценке сторонних организациях и специалистах  
 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние орга-
низации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним организациям 
или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источ-
ников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была полу-
чена и использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Ква-
лификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемая только в целях полу-
чения открытой информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники 
организаций) могут  быть привлечены в качестве источников информации, обладающей необходимой 
степенью достоверности. 

1.2. ПРИНЯТЫЕ ДОПУЩЕНИЯ, ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ РЕЗУЛЬТА-
ТА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил 
следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта: 

1. Специалисты, выполнившие оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовившие 
данный отчёт  (далее – «Отчёт»), имеют  необходимое профессиональное образование и достаточный 
практический опыт  в области оценки недвижимости. 

2. В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной 
информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязан-
ности Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит  проведение экспертизы правоуста-
навливающих документов на объект оценки на предмет  их подлинности и соответствия действующему 
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законодательству.  
3. Оцениваемые права рассматриваются свободными от  каких-либо претензий или ограничений, 

кроме оговоренных в Отчете.  
4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних 

факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит  ответственность по обнару-
жению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения. 

5. Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут  использовать Отчет  
(или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

6. Отчет  содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки 
и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стои-
мости. 

7. Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 
Оценщик не принимает  на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 
юридических и природных условий, которые могут  повлиять на стоимость объекта оценки 

8. Оценщиками была проведена оценка всего комплекса имущества. Стоимость оцениваемого 
объекта будет  объективна только при продаже его комплекса в целом, а не по активам.  

1.3. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих эта-
пов проведения оценки Объекта: 

� заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

� установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор, обра-
ботка и анализ информации, необходимой для проведения оценки: 

− правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц; 

− информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта; 

− иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характери-
стик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации (в том числе фотодоку-
ментов), связанной с Объектом; 

� осмотр Объекта оценки, фотографирование (фотоматериалы по Объекту оценки представлены в 
соответствующем Приложении к Отчету); 

� анализ рынка и сегмента, к которому относится Объект ; 

� применение подходов к оценке, выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов 
к оценке и осуществление необходимых расчетов; 

� согласование (обобщение) результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 
определение итоговой величины стоимости Объекта оценки; 

� составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

1.4. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ И МЕТОДЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕК-
ТА, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Отчет  об оценке составлен в порядке и в соответствии с требованиями, установленными следую-
щими нормативными документами: 

- Конституция РФ. 

- Гражданский кодекс РФ. 

- Федеральный закон от  29.08.98 №135-ФЗ "Об оценочной деятельности". 

- Федеральные стандарты оценки (ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3), утвержденные приказом Минэконо-
мразвития России от 20.07.2007г., разработанные в целях реализации положений Федерального закона 
от  27.07.2006г. № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в 
Российской Федерации». 

- Федеральный стандарт  оценки «оценка недвижимости (ФСО-№7)», утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от  25.09.2014г., №611 

- Стандарты НП СРО "РАО ЮФО" (002, 003, 004) утвержденные решением Совета НП СРО "РАО  
ЮФО" Протокол № 7 от  24 января 2012 г 

- "Правила оценки физического износа жилых зданий". ВСН 53-86 (Р). Госгражданстрой.  
- Федеральный закон РФ от 16 июля 1998 года N 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (с 

изменениями и дополнениями).  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
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определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 
и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для со-
здания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 
материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется ин-
формация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект , сходный 
объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от  использования объекта оценки. 

Согласно п.20 Федеральных стандартов оценки ФСО №1, Оценщик при проведении оценки обя-
зан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от  ис-
пользования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы 
оценки в рамках применения каждого из подходов. На основе полученных в рамках каждого из исполь-
зованных подходов к Оценке результатов определяется итоговая величина стоимости Объекта оценки. 

Использование или отказ от  использования подходов, а так же методы оценки используемые 
рамках каждого их подходов, представлено в соответствующих главах Отчета.   
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ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Описание Объекта оценки составлено на основании «Описи полученных от  Заказчика докумен-
тов» и визуальном осмотре Оценщиком Объекта оценки.  

 

Объект оценки представляет  собой ставку арендной платы за 1 м.кв. земельного участка предна-
значенного для размещения временных торговых точек по адресу: Краснодарский край, Брюховецкий 
район, станица Новоджерелиевская.  

 
 
Таблица 7. Описание местополож ения Объекта оценки 

 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Адрес Российская Федерация, Краснодарский край, Брюховецкий 
район, станица Новоджерелиевская 

Микрорайон Центр населенного пункта 
Преобладающая застройка микро-
района 

Жилые здания 

Транспортная доступность (субъек-
тивная оценка) 

Хорошая 

Ситус (коммерческая привлекатель-
ность)  

 

 

Коммерческая привлекательность оцениваемого объекта характеризуется следую-
щим: 

1. Район считается устойчивым, так как способы землепользования данного района находятся в 
соответствии друг с другом. 

2. Хорошие подъездные пути. 
3. Объект  оценки находится на территории населенного пункта. 
4. Наличие необходимых инженерных коммуникаций. 
5. Центр города. 
К отрицательным факторам, влияющим на рыночную стоимость объекта оценки, от-

носятся следующие: 
1. Недостаточно устойчивое положение экономики России в настоящее время, которое отражает-

ся на инвестиционных процессах страны. 
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ГЛАВА 3. АНАЛИЗ РЫНКА 
3.1.   АНАЛИЗ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Основные итоги социально-экономического развития муниципального образования 
Брюховецкий район 

Брюховецкий район расположен в центральной зоне Краснодарского края, входит  в равнинную 
часть Азово-Кубанской низменности. 

В составе муниципального образования 8 сельских округов, объединяющих 5 станиц, 3 станицы и 
25 хуторов. В районе проживает свыше 53 тысяч человек, в том числе экономически активного населе-
ния 24,5 тыс. человек. 

Территория муниципального образования составляет  1376 кв. км. 
Удаленность от  города Краснодара менее 100 км, портов города Новороссийска 220 км, города 

Ейска 150 км, города Темрюк 170 км, расстояние до города Ростов-на-Дону - менее 250 км. 
Выгодное местоположение района обусловило развитие транспортной инфраструктуры. 
Основу транспортной сети составляет  Северо-Кавказская железнодорожная магистраль. Через 

Брюховецкий район проходят железнодорожные пути, обеспечивающие транспортную доступность к по-
бережьям Черного и Азовского морей. Хорошо развита сеть подъездных железнодорожных путей. 

По территории района проходят  автодороги краевого значения Краснодар-Ейск и Тимашевск-
Приморско-Ахтарск, развито транспортное сообщение с соседними районами.  

По территории муниципального образования Брюховецкий район протекает одна из крупных вод-
ных артерий края - река Бейсуг со своими притоками.  

Настоящее природное богатство муниципалитета - высокоплодородные черноземы, что опреде-
ляет  развитие агропромышленного комплекса. 

Агроклиматические условия территории района благоприятны для произрастания районирован-
ных сельскохозяйственных культур. 

Равнинный характер рельефа района благоприятно влияет  на развитие сельского хозяйства, в 
частности растениеводства. Обширные равнинные территории способствуют механизированной обработ-
ке почвы, одновременному созреванию видовых культур. 

В районе развиваются высокопродуктивное растениеводство и животноводство. К числу важней-
ших секторов в сельском хозяйстве относится производство зерна, технических культур, мяса и молока. 

Земли сельскохозяйственного значения в районе составляют 115 тыс. га, на полях выращивается 
около 40 сельскохозяйственных культур. Ведущими культурами являются: зерновые и зернобобовые 
(57% от  общей площади посева), кормовые (20%), подсолнечник (15,6%), сахарная свекла (3,7%). 

Во всех категориях хозяйств района насчитывается более 30 тыс. голов крупного рогатого скота, 
из них 12,5 тыс. коров, около 48,8 тыс. голов свиней, почти 2 тыс. овец, 730,3 тыс. голов птицы. 

На территории МО работают 9 крупных и 11 средних и малых сельскохозяйственных предприя-
тий, которые занимаются производством зерна, технических культур, овощей, мяса, молока, яиц, шерсти 
и другой сельскохозпродукции. 

В числе флагманов аграрного сектора экономики не только муниципального образования, но и 
края, и всей России – ЗАО «Победа» - предприятие, входящее в число лучших отечественных хозяйств.  

Валовая продукция сельского хозяйства в оценке 2010 года составляет  5,587 млрд. руб. В 2009 
году 5,1 млрд. руб. (справочно: 2008 год - 5,432 млрд. руб.;2007 год - 4,376 млрд. руб.), в том числе 
крупными и средними предприятиями произведено 2,950 млрд. руб., крестьянскими (фермерскими) хо-
зяйствами - 0,653 млрд. руб., личными подсобными хозяйствами – 1,047 млрд. руб. В общем объеме про-
изведенной продукции на долю растениеводческой приходится 52,3% (2,667 млрд. руб.), животноводче-
ская продукция занимает  47,7 % (2,433 млрд. руб.).  

Высокое качество земельных угодий на территории района определяет  перспективы развития 
Брюховецкого района как района с высоким уровнем производства и переработки продукции сельского 
хозяйства. 

В районе работает  около 200 предприятий и более 3 тыс. предпринимателей. 
Промышленность района представлена 6 крупными и 31 малым предприятием. Объем промыш-

ленного производства в целом по району составляет  за 2009 год 1,803 млрд. руб., прогноз 2010 года 
2,325 млрд. руб. (справочно: 2008 год 2,346 млрд. руб.; 2007 год 2,520 млрд. руб.). 

Производство пищевых продуктов в общем объеме промышленного производства составляет  
1,673 млрд. руб. или 93%. 

В районе расположены крупнейшие на юге России предприятия - ЗАО «Брюховецкий молочно-
консервный комбинат», ООО «Южная Корона – Брюховецкий комбикормовый завод», ООО «Брюховец-
кий хлебозавод», которые из года в месяц наращивают  объемы производства и осваивают  новые виды 
продукции. 

В Брюховецком районе крепкая учебная база. Подготовкой специалистов в сфере сельского хо-
зяйства и смежных отраслях занимаются ФГОУ СПО «Брюховецкий аграрный колледж», а так же проф-
техучилище №80. 
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Высшее образование можно получить в Брюховецком филиале «Кубанского государственного аг-
рарного университета». 

За последние годы в Брюховецком районе накоплен положительный опыт  привлечения инвести-
ций. 

Так, компания Сэн Гобэн реализует инвестиционный проект «Строительство завода по производ-
ству стеклянной тары» мощностью 540 млн.шт . бутылки в месяц. Объем инвестиций - 50,0 млн. евро. 
Общая численность новых рабочих мест  – 329.  

Успешно работают  на нашей территории такие крупнейшие предприятия-инвесторы как ЗАО 
«Каргилл А.О.» (г. Москва), группа компаний ГК «Доминант» (г. Москва), «Дымов» (г. Москва). 

Их эффективная деятельность на территории муниципалитета – лучшее подтверждение тому, что 
Брюховецкий район обладает высоким инвестиционным потенциалом и готов рассмотреть любые вари-
анты привлечения капитала, передовых технологий и управленческого опыта. 

По итогам 2009 года в основной капитал крупных и средних предприятий района было привлече-
но более 550 млн. рублей, по итогам 2008 года 697 млн. рублей, по итогам 2007 года более 534 млн. 
рублей. Оценка 2010 года более 620 млн. руб. 

Инвестиции  
Стратегия инвестиционного развития муниципального образования Брюховецкий 

район до 2020 года 
Стратегия инвестиционного развития муниципального образования - документ  долгосрочного 

планирования развития территории, определяющий основные цели развития, пути и способы их дости-
жения, критерии достижения целей. 

В Стратегии определены следующие цели: 
Стратегическая цель №1: Обеспечить к 2020 году на территории Брюховецкого района разви-

тие АПК на основе использования имеющихся земельных ресурсов при условии их сохранения, сбереже-
ния и воспроизводства, что позволит  увеличить долю сектора в валовом муниципальном продукте до 
65%. 

Основные этапы достижения цели:  
Первый этап (2010-2013 гг.): является подготовительным, предусматривает  формирование необ-

ходимых условий для достижения поставленной цели: 
•разработка концепции развития АПК; 
•повышение плодородия земель и контроль за эффективностью их использования; 
•комплекс мероприятий по восстановлению производственных мощностей и повышению эффек-

тивности их использования; 
•планомерное наращивание темпов производства (5-6% в месяц). 
Второй этап (2014-2016 гг.): предполагает  активную работу по привлечению инвестиций в разви-

тие АПК, продолжение работ по модернизации сельскохозяйственной базы, расширению рынков сбыта, 
подготовке инвестиционных площадок; наращивание темпов производства за счет  внедрение инноваци-
онных технологий; улучшение качества продукции; доведение средней з/платы работников АПК до 28 
тыс.руб. 

Третий этап (2017-2020 гг.): разработка и продвижение новых инвестиционных проектов в АПК, 
дальнейшие работы по привлечению инвестиций, внедрение новых селекционных форм и технологий в 
растениеводстве и животноводстве с учетом изменяющихся экономических и природных условий. 

Стратегическая цель №2: Обеспечить к 2020 году создание на территории МО промышленного 
сектора на основе имеющейся производственной базы и с учетом имеющихся ресурсов на территории 
Брюховецкого или соседних районов с достижением объема отгруженной продукции не менее 19 800 
тыс. руб. 

Основные этапы достижения цели:  
Первый этап (2010-2013 гг.): подготовительный, заключается в формировании необходимых 

условий для достижения поставленной цели: 
•разработка концептуальных положений, определяющих основные направления создаваемого 

промышленного сектора на основе мультипликативного эффекта; 
•увеличение энергетических и других инфраструктурных мощностей в соответствии с потребно-

стями реализуемых инвестиционных проектов (в том числе посредством участия в краевых целевых и 
федеральных программах); 

•позиционирование земельного участка в качестве промышленного кластера с целью привлече-
ния инвесторов к развитию промышленного сектора на территории муниципального образования; 

•подготовка инвестиционных площадок для размещения производственных объектов в промыш-
ленном секторе в соответствии с Концепцией. 

Второй этап (2014-2016 гг.): предполагает  активную работу по привлечению инвестиций в разви-
тие создаваемого промышленного сектора, а так же размещение производственных объектов в промыш-
ленном секторе в соответствии с Концепцией. Строительство необходимой инженерной инфраструкту-
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ры, способной удовлетворить возрастающие потребности новых производств. 
Третий этап (2017-2020 гг.): разработка и продвижение новых инвестиционных проектов в про-

мышленной отрасли, дальнейшая работа по привлечению инвестиций в экономику района, улучшение 
качества и расширение ассортимента производимой продукции. 

Стратегия инвестиционного развития муниципального образования Брюховецкий район до 2020 года 
Стратегия инвестиционного развития утверждена постановлением администрации муниципального об-

разования Брюховецкий район от 07.05.2010 №708 "Об утверждении Стратегии инвестиционного развития 
муниципального образования Брюховецкий район до 2020 года". 

Информация о спросе и предлож ении на рынке, к которому относится объект оценки, 
включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предлож ение, количественных и каче-

ственных характеристиках данных факторов 
РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ, ЕГО СТРУКТУРА И ОБЪЕКТЫ 
Социально-экономические условия в регионе таковы, что общий подъем производства, характеризую-

щий в настоящий момент экономику России, особенно сильно отразился на покупательской способности как 
населения, так и предприятий. 

Рынок недвижимости, по своей сути, соответствует  общему определению рынка и представляет  си-
стему организационных мер, при помощи которой спрос и предложение приводятся в соответствие для опре-
деления конкретной цены, по которой может  произойти обмен специфического товара – недвижимости. 

К основным функциональным категориям недвижимости, как правило, относятся: 
� административная (офисная) недвижимость; 
� недвижимость в сфере торговли и общественного питания; 
� промышленно-складская недвижимость; 
� жилая недвижимость; 
� дачная (садовая) недвижимость; 
� незастроенные земельные участки. 

Типы недвиж имости и концепции арендной стоимости 
При анализе арендной стоимости, прежде всего, следует выбрать подходящую концепцию ее форми-

рования. 
Для недвижимости с неэластичным предложением, к которой относят, в первую очередь, сельскохо-

зяйственную недвижимость, торговую недвижимость на главных улицах, бензозаправочные станции и т . п., 
больший вес следует придавать концепции остатка, так как критическим параметром прибыльности производ-
ства товаров и услуг является конкретное местоположение. 

Для недвижимости с эластичным предложением, к которой относятся офисная и промышленная не-
движимость, больший вес следует придавать концепции спроса и предложения, так как прибыльность произ-
водства товаров и услуг в меньшей степени зависит  от  местоположения. 

Концепция остатка предполагает сильную конкуренцию между арендаторами. Она лучше объясняет  
рост арендной стоимости недвижимости в "первоклассных" местах, чем во всех других. Она также лучше объ-
ясняет  рост арендной стоимости магазинов на главных улицах во времена экономических подъемов, чем во 
времена стабильной или падающей экономики. В реальной практике, как правило, концепция остатка дает  
максимально возможную величину арендной стоимости, на которую будет влиять множество рыночных факто-
ров. 

Может показаться экономически неоправданной и не соответствующей концепции остатка высокая 
арендная стоимость, которую в крупных городах готовы платить за лучшие места магазины крупных нацио-
нальных и международных торговых сетей. На самом деле, такая политика не противоречит концепции остат -
ка, которую финансово мощные компании реализуют в долгосрочной перспективе, может быть даже в ущерб 
краткосрочным интересам. Текущие низкие доходы в таких компаниях частично компенсируются за счет  мас-
штабности бизнеса, более низких оптовых цен и т .д. 

Следует отметить, что рынок недвижимости,  по сравнению с рынком ценных бумаг, проявляет  отно-
сительно малую степень эффективности. Именно поэтому цены на рынке недвижимости более стабильны и 
практически не реагируют на краткосрочные изменения рыночной конъюнктуры. Эффект краткосрочной ста-
бильности цен на рынке недвижимости усиливается за счет условий договоров аренды, которые препятствуют 
досрочному прекращению арендных отношений. В свою очередь, стабильность арендного дохода ведет к ста-
бильности цен  и инвестиций в недвижимость. 

Основными ценообразующими факторами для недвижимости являются спрос и предло-
ж ение.  

К косвенным ценообразующим факторам для объектов производственно-складской не-
движ имости:  

• местоположение объекта и транспортная доступность:  
o расположение относительно основных транспортных магистралей города;  
o окружение объекта (район преимущественно жилой застройки; бизнес-зона; санаторно-

курортная зона, промышленная зона и др.);  
• конструктивные особенности объекта, в том числе:  
o площадь объекта;  
o планировка объекта;  
o группа капитальности здания;  
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• техническое состояние объекта (в том числе уровень отделки помещений);  
• прочие факторы, в том числе:  
o наличие парковки;  
o условия заключения договора аренды; 
o наличие охраны;  
o обеспеченность телекоммуникациями;  
o инфраструктура объекта;  
o экологический фактор, вид из окна и др.  
o коэффициент застройки (для объектов - отдельно стоящих зданий).  

РИСКИ 
Можно выделить три основные причины падения цен на недвижимость, в первую очередь в крупней-

ших городах: 
-         падение поступлений денег в страну вследствие понижения цен на нефть и другие экспортиру-

емые ресурсы. На этом фоне падает спрос на недвижимость как со стороны населения, так и фирм, рассмат -
ривающих недвижимость как инструмент  для инвестиций; 

-         отсутствие реального рынка земельных участков под застройку и высокие «сопутствующие» из-
держки, связанные с получением разрешения на строительство и согласование проектно-сметной документа-
ции в органах власти и местного самоуправления; 

-         монопольное положение на отдельных рынках строительных компаний, пользующихся под-
держкой властей. 

С точки зрения рисков снижение цен на недвижимость наибольшую угрозу представляет первый фак-
тор – падение спроса. В случае снижения цен на нефть и сокращения спроса на недвижимость коррекция рын-
ка практически неизбежна.  

Основные проектные и финансовые риски в области нежилой недвижимости не выходят  за пределы 
допустимых показателей, что является достаточно весомым показателем при оценке возможностей вложений 
в недвижимость  Краснодарского края. 

3.2. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Заключение о наилучшем использовании отражает  мнение Оценщика в отношении наилучшего и 

наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 
«Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает  такое 
использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, 
должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает  мак-
симально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от  эксплуатации недвижимости. 

Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование 
недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следу-
ющим критериям: 

ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположе-
ния земельного участка, скрытые опасности расположения. 

РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка представ-
ляет  интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все 
объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, 
обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки. 

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) – 
характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия 
собственника участков, и положениям зонирования. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее 
эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных за-
коном вариантов использования, которые будут  приносить доход. 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - рассмот-
рение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использо-
вания Объекта будет приносить максимальный чистый  доход или максимальную текущую стоимость. 

Земельный участок предоставлен, согласно имеющейся документации, для размещения производ-
ственной базы. 

В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7) земли в Российской Федерации по целевому назначе-
нию подразделяются на определенные категории. Земли определенной категории используются в соответ -
ствии с установленным для них целевым назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их 
принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием тер-
риторий. 

Согласно Земельному Кодексу РФ (ст. 42), собственники земельных участков и лица, не являющиеся 
собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в соответствии с их целевым 
назначением и принадлежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием способами, 
которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту.  

Современная ситуация на рынке недвижимости данного района, месторасположение, физические 
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характеристики и техническое состояние объекта оценки дают возможность считать, что единственным зако-
нодательно разрешенным, физически осуществимым и экономически целесообразным вариантом является 
текущее использование объекта оценки в качестве нежилых помещений. 
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ГЛАВА 4. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
4.1. РАСЧЕТ СТАВКИ АРЕНДЫ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

В процессе работы над определением рыночной стоимости ставки аренды за нежилого здания, Оцен-
щик пришел к выводу, что использование одного из трёх существующих подходов (затратного) является не-
корректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этого подхода при расчёте вели-
чины стоимости объекта оценки. Ниже приводится краткое обоснование данного решения. 

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит 
за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и 
строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки.  

На сегодняшний день не существует четкой методики расчета рыночной ставки арендной платы через 
затратный подход поэтому оценщик счел возможным отказаться от  использования данного подхода.  

4.2. РАСЧЕТ СТАВКИ АРЕНДЫ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 
Определение рыночной стоимости объекта недвижимости доходным подходом основывается на прин-

ципе ожидания. В соответствии с этим принципом типичный инвестор, то есть покупатель объекта недвижимо-
сти, приобретает его в ожидании получения в будущем доходов от использования. То есть, рыночная стои-
мость объекта недвижимости может быть определена как сумма предполагаемых доходов от  использования 
помещении с учетом в перспективе ее перепродажи (реверсии). 

На первом этапе при использовании доходного подхода составляется прогноз будущих доходов от  
сдачи оцениваемых площадей в аренду за период владения, т.е. время, в течение которого инвестор собира-
ется сохранить за собой право собственности на объект недвижимости. Арендные платежи очищаются от всех 
эксплуатационных периодических затрат, необходимых для поддержания недвижимости в требуемом коммер-
ческом состоянии и управления. После чего прогнозируется стоимость объекта в конце периода владения в 
абсолютном или долевом относительно первоначальной стоимости выражении – так называемая величина 
реверсии. На последнем этапе спрогнозированные доходы и реверсия пересчитываются в текущую стоимость 
посредством методов прямой капитализации или дисконтированного денежного потока.  

Прямая капитализация используется, если доход от объекта оценки стабилен (равномерно возрастает, 
снижается или остается на неизменном уровне) в долгосрочном периоде. Величина стоимости определяется по 
методу прямой капитализации с использованием только двух переменных: спрогнозированной величины чи-
стого годового дохода и соответствующей ставки капитализации. Таким образом, стоимость определяется де-
лением спрогнозированного годового дохода на рыночное значение ставки капитализации, которая или выяв-
ляется на основе ретроспективной или текущей информации о продажах и арендных соглашениях, или рас-
считывается на условиях компенсации изменения стоимости первоначального капитала за период владения.  

Второй метод, используемый в рамках доходного подхода - метод дисконтированных денежных пото-
ков - определяет стоимость недвижимости как сумму текущих стоимостей будущих доходов путем раздельного 
дисконта каждого из периодических доходов и спрогнозированной будущей стоимости недвижимости. При 
этих расчетах используется ставка дисконта, в качестве которой применяется соответствующая ставка дохода 
на капитал, иначе называемая нормой прибыли или нормой отдачи. Метод дисконтированных денежных пото-
ков позволяет  учесть неравномерные колебания доходов и расходов во времени. 

Учитывая множество допущений при определении арендной платы через доходный подход, воизбежа-
нии искажения результата оценщик счел возможным отказаться от  использования данного подхода.  

4.3. РАСЧЕТ СТАВКИ АРЕНДЫ  СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
Определение рыночной ставки аренды нежилых помещений произведено методом сравнения.  
Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки   непосредствен-

но связана с ценой аналогичных объектов.  
При использовании  подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж предпринимаются  

следующие шаги: 
� изучение рынка и предложений к сдаче в аренду, т. е. объектов недвижимости, которые наиболее  

сопоставимы с оцениваемым  объектом; 
� сбор и проверка информации по каждому объекту - аналогу о цене сдачи и  запрашиваемой цене, 

оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых условиях  сделки;  
� анализ и сравнение объекта - аналога  с оцениваемым объектом; 
� корректировка цен сдачи или запрашиваемых  цен  по  каждому сопоставимому  объекту  в  соответ-

ствии  с имеющимися различиями  между ним и  объектом  оценки; 
� согласование скорректированных цен  объектов - аналогов и вывод  показателя  стоимости оценива-

емого объекта 
В цену объекта аналога вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. Каждая 

сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. 
При проведении сравнительного  анализа  стоимости  объекта мы  исходили  из  информации по ценам 

предложений к сдаче аналогичных по своим функциональным потребностям не жилым помещениим.  
Такой  подход, по нашему  мнению,  имеет свои недостатки, поэтому в расчетах оценщик проводит  не-

обходимые корректировки.  
Мы исходим  из  того,  что  потенциальный арендодатель  прежде, чем  принять решение  о сдаче объ-

екта  проанализирует  текущее  состояние  цен на  рынке и придет к заключению о  возможной  цене сдавае-
мого объекта, учитывая  все его достоинства и недостатки  относительно объектов  сравнения. 

Обоснование выбора аналогов. 
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На момент  проведения оценки, оценщик располагал информацией о цене предложения  по  многим  
аналогичным объектам недвижимости, однако, для оцениваемого объекта  недвижимости необходимо выбрать 
максимально похожие помещении, предлагаемые для сдачи в аренду. Наиболее подходящими к сравнению 
были выбраны пять объектов. Исходные данные для расчетов по методу сравнения по объектам недвижимости 
приняты из базы данных оценщика. 

Оценщиком был проанализирован  рынок предложений  сдачи в аренду недвижимости на основании 
данных печатных изданий «Информационно-аналитическое издание «Маклер» профессионального сайта не-
движимости http://www.1rc.ru. Полученные данные по уровню отделки  и физическому состоянию помещений 
сравниваемых  объектов приведены  ниже.     
Результаты расчета приведены ниже по тексту.    

Расчет ставки аренды в неж илом помещении 
№ 

п\п
Показатель Объект оценки Объект 1 Объект 2 Объект 3

1 Источник информации

ht tps://www.avito.ru/kr

asnodar/zemelnye_uc

hastki/uchastok_3_sot

._izhs_856368992

https://www.avito.ru /so

chi/zemelnye_uchastki

/uchastok_15_sot._izh

s_1464618006

https://www.avito.ru/kr

asnodar/zemelnye_uc

hastki/uchastok_10_s

ot._izhs_1605794625

2 Арендная плата 20 000 100 000 70 000

3
Ставка арендной платы, 

руб./ в месяц, м2
67 67 70

4 Сдаваемая площадь, м2 1,0 300 1 500 1 000

5
Корректировка на 

уторговывание 
-6% -6% -6%

6
Корректирующий 

коэффициент
0,94 0,94 0,94

7
Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2
63 63 66

8
Продолжительность 

договора аренды
среднесрочная среднесрочная среднесрочная среднесрочная

9
Корректирующий 

коэффициент
1,00 1,00 1,00

10
Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2
63 63 66

11 Местоположение
ст. 

Новоджерелиевская
Краснодар Сочи Краснодар

12
Корректирующий 

коэффициент
0,90 0,90 0,90

13
Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2
56 56 59

14
Ситус (коммерческая 

привлекательность)

удовлетворительны

й
хороший хороший хороший

15
Корректирующий 

коэффициент
1,00 1,00 1,00

16
Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2
56 56 59

17 Тип недвижимости участок участок участок участок 

18
Корректирующий 

коэффициент
1,00 1,00 1,00

19
Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2
56 56 59

20 Наличие ремонта требует ремонта не требует ремонта не требует ремонта не требует ремонта

21
Корректирующий 

коэффициент
1,00 1,00 1,00

22
Скорректированная ставка, 

руб./ в месяц, м2
56 56 59

23 Количество корректировок 6 6 6

24
Весовые  коэффициенты 

(всего 6)
6 3 1 2

25

Средневзвешенная ставка 

арендной платы,  руб/ 

вмесяц, м2

26

Среднеарифметическая 

ставка арендной платы, руб/ 

в месяц, м2

27
Итоговая ставка арендной 

платы, руб/ в месяц, м2

57

57

57

 
Рыночная ставка арендной платы за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размеще-

ния временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, Брюховецкий район, станица Новод-
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жерелиевская, по состоянию на 26.02.2018,  округленно составляет :  
57  Пятьдесят  семь рублей  в месяц. 

4.4.СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПОДХОДОВ К 
ОЦЕНКЕ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В результате проведения оценки были получены данные, приведенные в нижеследующей Таблице 16. 

Таблица 16. Данные по подходам оценки  

Подход Рыночная стоимость без учета обременений 

Затратный подход Не применялся 
Доходный подход Не применялся 
Сравнительный подход 57 

 
 
 

Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и 
недостатков каждого из них и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. В результате анализа 
применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого объекта можно сделать следующие выводы. 
Сравнительный подход отражает ту цену, которая может  возникнуть на рынке с учетом всех тенденций 
рынка и предпочтений покупателей. В наибольшей степени он применим к развитым секторам рынка не-
движимости, которым является рынок производственных помещений. 
Затратный подход полезен в основном для  оценки объектов, уникальных по своему виду и назначению, 
для которых не существует рынка, либо для объектов с незначительным износом. В оценке затрат  на вос-
производство велика доля   экспертных суждений. При определении рыночной стоимости коммерческих 
помещений этим подходом необходимо учесть, что зачастую невозможно получить такие данные как строи-
тельно-монтажные сметы, информацию о прибыли застройщика, что может  привести к некорректному 
определению результирующей стоимости оцениваемого объекта.  
Подход с точки зрения доходности в данном случае отражает предельную стоимость, больше которой не 
будет  платить потенциальный инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и на приня-
тые ставки доходности. Вообще говоря, коммерческая недвижимость является доходной недвижимостью, 
получение дохода возможно при сдаче данной недвижимости в аренду.  
       Результаты согласования сведены в таблице 
          Таблица 17. Согласование результатов с учетом НДС 
 

№ 
п/
п Подход к оценке  

Полученный ре-
зультат  при ис-
пользовании дан-
ного подхода к 

оценке, руб. 

Вес каждого подхо-
да в окончательной 
величине стоимо-

сти, % 

Стоимость каждого ис-
пользуемого подхода при 
определении рыночной 

стоимости, руб. 
1 Затратный  Не применялся 
2 Доходный  Не применялся 
3 Сравнительный  57 100 57 
  Итого:   100 57 

 
 
Рыночная ставка арендной платы за 1 м.кв. земельного участка предназначенного для размеще-

ния временных торговых точек, по адресу: Краснодарский край, Брюховецкий район, станица Новодже-
релиевская, по состоянию на 26.02.2018,  округленно составляет  в месяц:  

 
57  Пятьдесят семь рублей  

 
- указанная арендная плата не содержит в себе оплату за коммунальные услуги и энергетические 

ресурсы. Арендатору необходимо отдельно заключить договора на коммунальное обслуживание и ре-
сурсное обеспечение. 
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ГЛАВА 5. ГЛОСАРИЙ 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта 
оценки: 

рыночная стоимость; 
инвестиционная стоимость; 
ликвидационная стоимость; 
кадастровая стоимость. 
При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, 

по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конку-
ренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на ве-
личине 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 прини-
мать исполнение; 

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют  в своих интересах; 
объект  оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для ана-

логичных объектов оценки; 
цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к со-

вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
платеж за объект  оценки выражен в денежной форме. 
При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для кон-

кретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях ис-
пользования объекта оценки. 

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная величи-
на, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может  быть отчужден за 
срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в услови-
ях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой 
оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регу-
лирующим проведение кадастровой оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодатель-
ством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

Подход к оценке представляет  собой совокупность методов оценки, объединенных общей мето-
дологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существен-
ной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов 
к оценке. 

Подходы к оценке: 
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от  использования объекта оценки. 
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 
информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект , сход-
ный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристи-
кам, определяющим его стоимость. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа 
и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для со-
здания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 
материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для 
создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состо-
янию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 
Аналог объекта оценки (Sales comparable - SC) - сходный по основным экономическим, мате-

риальным, техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого извест -
на из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции объекта оценки (Exposition term - ET) - период времени, начиная с даты 
представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с 
ним. 

Экспертиза отчета об оценке - совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщи-
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ком при проведении оценки стоимости объекта оценки, требований законодательства Российской Феде-
рации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности исполь-
зуемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от  
использования подходов к оценке. 

Право собственности - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим иму-
ществом.  

Передача права собственности - надлежащим образом юридически оформленный акт перехода 
права собственности. 

Заказчик - юридическое или физическое лицо, которому оказывает  услугу оценщик имущества.  
Заказ на оценку - письменный договор, решение или акт уполномоченного органа (должностного 

лица) на оценку конкретного имущества между заказчиком или уполномоченным лицом с оценщиком 
имущества. 

Ограничивающее условие- заявление в отчете, описывающее препятствие или обстоятельство, 
которое влияет  на оценку стоимости имущества. 

Копия - точное воспроизводство объекта оценки. 
         Отчет  об оценке стоимости имущества - документ, содержащий обоснование мнения оценщи-
ка о стоимости имущества. 

Услуга по оценке стоимости имущества - результат взаимодействия оценщика и заказчика, а 
также собственная деятельность оценщика, в соответствии с целями оценки имущества. 

Процедура оценки стоимости имущества - совокупность приемов, обеспечивающих процесс 
сбора и анализа данных, проведения расчетов стоимости имущества и оформления результатов оценки. 

Скорректированная цена имущества - цена продажи объекта сравнения имущества после ее 
корректировки на различия с объектом оценки. 

База оценки стоимости имущества - вид стоимости имущества: 
Согласно ст . 3 Федерального закона РФ от  29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями) 
Недвиж имое имущество (недвиж имость) - земельные участки, участки недр, обособленные 

водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несо-
размерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, со-
оружения. 

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и 
морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может  
быть отнесено и иное имущество.  

Здание - строительная система, состоящая из несущих и ограждающих или совмещенных (несу-
щих и ограждающих) конструкций, образующих наземный замкнутый объем, предназначенная в зависи-
мости от  функционального назначения для проживания людей или для различного вида производствен-
ных процессов. 

Общий строительный объем здания – сумма строительного объема выше планировочной от -
метки земли плюс минус 0,00 (наземная часть) и ниже этой отметки (подземная часть). Строительный 
объем наземной и подземной частей здания определяется в пределах ограничивающих поверхностей.  

Общая площадь здания – сумма площадей всех этажей здания (включая технические, мансард-
ные, цокольные и подвальные), измеренных в пределах внутренних поверхностей наружных стен, а так-
же площадей балконов и лоджий. Площади помещений определяются по их размерам, измеряемым меж-
ду отдельными поверхностями стен и перегородок в уровне пола. 

Помещение – пространство внутри здания, ограниченное строительными конструкциями, которое 
имеет  определенное функциональное назначение.  

Вспомогательное помещение - помещение, предназначенное для обеспечения  эксплуатации 
здания или бытового обслуживания людей (лестничные клетки, вестибюли, коридоры вне квартир, мусо-
рокамеры и т .п.). 

Этаж  надземный - этаж при отметке пола помещений не ниже планировочной отметки земли. 
Сети инж енерные - трубопроводы и кабели различного назначения (водопровод, канализация, 

отопление, электро-, газоснабжение, связь и др.), прокладываемые на территориях населенных пунктов, 
а также в зданиях. 

Водоснабж ение – совокупность мероприятий по обеспечению водой потребителей в необходи-
мых количествах и требуемого качества. 

Вентиляция – естественный или искусственный регулируемый воздухообмен в помещениих, обес-
печивающий создание воздушной среды в соответствии с санитарно-гигиеническими требованиями. 

Газоснабж ение – организованная подача и распределение газового топлива для нужд потреби-
теля. 

Канализация – комплекс инженерных сооружений (трубопроводов, насосных станций) и оборудо-
вания (санитарных приборов, стояков и др.), обеспечивающих сбор и отведение сточных вод с терри-
тории. 
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Отопление – искусственный обогрев помещений с целью возмещения в них тепловых потерь и 
поддержания температуры на заданном уровне, определяемом условиями  производственных  процессов 
и(или) теплового комфорта для находящихся в помещении людей. 

Деформация здания - изменение формы и размеров, а также потеря устойчивости (осадка, 
сдвиг, крен и др.) здания по влиянием различных нагрузок и воздействий. 

Повреж дения элементов конструкций и их соединений - разного рода отклонения геомет -
рической формы либо физических, функциональных и иных параметров от  предусмотренных проектом и 
нормативами, возникшие в процессе эксплуатации. 

Дефект элементов конструкций и их соединений - разного рода отклонения геометрической 
формы либо физических, функциональных и иных параметров от предусмотренных проектом и нормати-
вами, возникшие при изготовлении и монтаже. 

Физический износ здания -  процесс постепенного или одномоментного ухудшения технических 
и связанных с ними эксплуатационных показателей зданий (элементов), вызываемого объективными при-
чинами или внешними воздействиями. 

Моральный износ здания -  постепенное отклонение основных эксплуатационных показателей, 
определяющих условия эксплуатации, которые формируются данными технического прогресса в строи-
тельстве и эксплуатации в соответствии с развивающимися потребностями населения. 

 
Рисунок 1. Схема привязки объекта оценки на карте Краснодарского края 

 
 

 

Рисунок 1. Схема привязки объекта оценки на карте Красно-
дарского края 
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https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastki/uchastok_3_sot._izhs_856368992 
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https://www.avito.ru/sochi/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._izhs_1464618006 
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https://www.avito.ru/krasnodar/zemelnye_uchastk i/uchastok_10_sot._izhs_1605794625 

 


