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ОТЧЕТ № 26-04-23  

 
об оценке рыночной стоимости блока зданий КПП, 

назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 

1, в том числе подземных: 0, установки для утилизации 

рисовой лузги, назначение нежилое, общей площадью 

583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, 

количество этажей: 1, в том числе подземных: 0 и права 

аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  

из земельного участка общей площадью 44004+/-147 м. 

кв, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенным использованием: пищевая 

промышленность, с кадастровым номером 

23:01:0904296:44, по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2.  

 
Дата оценки: 26.04.2023 г.  
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Основные факты и выводы. 
 

В соответствии Договором на оказание услуг № 2/06 от 28.06.2021 года в Отчете 

проведено определение рыночной стоимости блока зданий КПП, назначение нежилое, общей 

площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе 

подземных: 0, установки для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей площадью 

583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0 

и права аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  из земельного участка общей 

площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным 

использованием: пищевая промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по 

адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2. 

Цели и задачи оценки – определение рыночной стоимости объекта оценки в качестве 

определяющего параметра начальной стоимости на торгах, для купли продажи в рамках 

конкурсного производства. 

 Альтернативное использование результатов оценки возможно только в соответствии с 

действующим законодательством и примененными стандартами. 

Настоящая оценка произведена в соответствии с Законами РФ «Об оценочной 

деятельности в РФ» от 29.07.98  135-ФЗ;  Общие стандарты оценки (федеральные стандарты 

оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 

г. N 200); Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к 

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

машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), 

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

приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.;  Сводом стандартов оценки СРО РАО 2015,  и 

другими нормативными документами, регламентирующие оценочную деятельность в 

Российской Федерации. 

Основываясь на собственной профессиональной квалификации, изученной информации 

об объекте, общих и специальных положениях оценки и примененных в предлагаемом Отчете 

подходах и методиках оценки, Оценщик пришел к следующему заключению:  

На дату оценки – 26.04.2023г рыночная стоимость блока зданий КПП, назначение 

нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 

1, в том числе подземных: 0, установки для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, 

общей площадью 583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том 

числе подземных: 0 и права аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  из 

земельного участка общей площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенным использованием: пищевая промышленность, с кадастровым номером 

23:01:0904296:44, по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. 

Холмская, ул. Элеваторная, 2, округленно, без учета НДС, составляет: 

    

14 479 268  (Четырнадцать миллионов четыреста семьдесят девять тысяч двести 

шестьдесят восемь рублей). 

В том числе: 

№ 

п/п 
Наименование 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе 

подземных: 0, по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, 

1 077 419 
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Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

2 

Установка для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей 

площадью 583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, 

в том числе подземных: 0, по адресу: Российская Федерация, Краснодарский 

край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

12 712 233 

3 

Право аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  земельного 

участка общей площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенным использованием: пищевая 

промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по адресу: 

Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, 

ул. Элеваторная, 2/1. 

689 616 

 
ИТОГО: 14 479 268 

 

 

 

  Индивидуальный предприниматель,  Оценщик                        М.П.Лактионов             
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1. Общие сведения 
 
Порядковый номер и дата 

составления отчета:  
№ 26-04-23 от 26.04.2023 года. 

Основание на проведение оценки: Договор № 2/06 от 02.06.2021 г. 

Заказчик 

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование, 

юридический адрес и 

местоположение Заказчика 

ООО "Краснодарский диоксид кремния" 350000, г. Краснодар, ул. 

Красноармейская, 64/2 ИНН/ОГРН  2310159161/1112310007688, в 

лице Конкурсного управляющего Бессарабова Александра 

Николаевича, действующего на основании Определения 

Арбитражного суда Краснодарского края от 11.02.2021г. по делу 

№А32-7145/2020-68/62-Б 

Юридический адрес и 

местоположение Заказчика 
350000, г. Краснодар, ул. Красноармейская, 64/2 

ОГРН 1112310007688 от 20.12.2011 

Исполнитель 

Организационно-правовая форма Индивидуальный предприниматель  

Полное наименование 
Индивидуальный предприниматель Лактионов Максим Петрович 

ИНН 230810911398 

ОГРНИП 318237500286074 

Дата присвоения ОГРНИП 12.07.2018г. 

Юридический адрес Оценщика 
350087, г. Краснодар, ул.им. 31-й стрелковой дивизии, д. 11, тел., 

whatsapp: 8 (918) 245-23-70, Е-mail: araks1@mail.ru 

Привлекаемые организации к 

проведению оценки (с указанием 

квалификации и степени участия) 

Оценщик занимающийся частной практикой Лактионов Максим 

Петрович, ИНН 230810911398 

Фамилия, Имя, Отчество Лактионов Максим Петрович 

Членство в СРО оценщиков  

Включен в реестр саморегулируемой организации оценщиков 

«СРО РАО» - 15.09.2015 г., регистрационный № 00646.  

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации 

оценщиков «СРО РАО» № 00673 от 15.09.2015г. 

Местонахождение саморегулируемой организации: 350000, г. 

Краснодар, ул. Ставропольская, д. 5А  

Подтверждение получения 

профессионального образования 

Диплом, выдан ВУЗом ГОУ ВПО «Кубанский 

государственный технологический университет», № диплома ПП-

I №052064, Дата выдачи диплома 10 июня 2008г 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

№019118-1 от 20.05.2021г по направлению Оценка 

недвижимости. срок действия до 20.05.2024г. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Профессиональная деятельность оценщика застрахована в АО 

«АльфаСтрахование», РФ, 115162, г. Москва, ул. Шаболовка, д. 

31, стр. Б, ИНН 7713056834, полис №0991R/776/40564/22, с 

15.09.2022г до 14.09.2023 г. Страховая сумма 5 000 000 рублей 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
13 лет 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор, и оценщика: 

Настоящим Частнопрактикующий оценщик Лактионов Максим 

Петрович 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 



ИП  Лактионов Максим Петрович                                                                                                         Отчет № 26-04-23 

 

 

--------------------------------------------------------------------------------------------------  

 

стр. 6 

оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является участником 

(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно 

как и заказчик не является кредитором или страховщиком 

оценщика. 

Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 

Стандарты оценки, обязательные 

к применению всеми субъектами 

оценочной деятельности в РФ 

 - Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 135 –ФЗ в последней 

редакции.  

Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО 

№№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. N 200);  

Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные 

требования к порядку проведения оценки, в том числе для 

отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и 

оборудования, бизнеса, нематериальных активов и 

интеллектуальной собственности),  

в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка 

недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 

25.09.2014 г.; 

Свод стандартов оценки СРО РАО 2015. 

 

1.2 Задание на оценку 
 

Объект оценки 

Оцениваемый объект 

блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. 

кв, кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в 

том числе подземных: 0, установка для утилизации рисовой 

лузги, назначение нежилое, общей площадью 583 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том 

числе подземных: 0 и право аренды части земельного участка 

площадью 1130 м. кв,  земельного участка общей площадью 

44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенным использованием: пищевая промышленность, с 

кадастровым номером 23:01:0904296:44, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, 

ул. Элеваторная, 2 

Существующие имущественные 

права на объект оценки: 

Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. 

кв, кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в 

том числе подземных: 0, по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2 принадлежит на праве собственности ООО 

"Краснодарский диоксид кремния" 350000, г. Краснодар, ул. 

Красноармейская, 64/2 ИНН/ОГРН  2310159161/1112310007688. 

Документы основания: разрешение на ввод объекта в 

эксплуатацию № 23-RU235012303-5-2016 от 22.07.2016г 

Что подтверждается выпиской из единого государственного 

реестра недвижимости от 15.12.2022г 

Установка для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, 

общей площадью 583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, 

количество этажей: 1, в том числе подземных: 0, по адресу: 
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Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. 

Холмская, ул. Элеваторная, 2 принадлежит на праве 

собственности ООО "Краснодарский диоксид кремния" 350000, г. 

Краснодар, ул. Красноармейская, 64/2 ИНН/ОГРН  

2310159161/1112310007688. 

Документы основания: разрешение на ввод объекта в 

эксплуатацию № 23-RU235012303-5-2016 от 22.07.2016г 

Что подтверждается выпиской из единого государственного 

реестра недвижимости от 15.12.2022г 

Часть земельного участка площадью 1130 м. кв,  земельного 

участка общей площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенным использованием: 

пищевая промышленность, с кадастровым номером 

23:01:0904296:44, по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2/1 используется ООО "Краснодарский диоксид 

кремния" 350000, г. Краснодар, ул. Красноармейская, 64/2 

ИНН/ОГРН  2310159161/1112310007688 на основании договора 

аренды земельного участка от 11.04.2023г. срок аренды до 

10.03.2024г. 

Параметры оценки 

Цель оценки (необходимость 

проведения оценки ): 

определение рыночной стоимости объекта оценки в качестве 

определяющего параметра начальной стоимости на торгах, для 

купли продажи в рамках конкурсного производства 

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата оценки 

и отчета об оценке (помимо 

заказчика оценки): 

Оценщику не известны  

Соблюдение требований 

законодательства России:  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 

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

Российской Федерации» 

Вид стоимости (предпосылки 

стоимости): 

Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем 

использовании  

Дата оценки: 26.04.2023 года. 

Период (срок) проведения работ 

по оценке: 
26.04.2023 – 26.05.2023года. 

Состав и объем документов и 

материалов, предоставленных 

заказчиком оценки: (Копии 

документов представлены в 

Приложении №3 к Отчету). 

2 выписки из единого государственного реестра недвижимости от 

15.12.2022г,  

договор аренды земельного участка от 11.04.2023г. 

технические планы зданий 

Специальные допущения и 

ограничения оценки, известные 

на момент составления задания на 

оценку: 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. 

Подробно общие допущения и ограничения оценки указаны 

ниже. 

Необходимость привлечения 

внешних организаций и 

отраслевых экспертов: 

Не привлекаются  

Форма составления отчета об 

оценке: (Требования к формам 

Отчетам (ст. 11 Закона об оценке 

и п. 3–5 ФСО VI) 

Отчет об оценке составляется на бумажном носителе 

информации. 

 

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию 

отчета об оценке:  

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не 

могут копироваться, распространяться и/или публиковаться без 

письменного согласия оценщика 
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Форма представления итоговой 

стоимости: 

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки 

указывается в виде конкретной округленной величины/числа без 

приведения суждений и расчетов оценщика о возможных 

границах интервала, в котором может находиться стоимость  

Иные специфические требования 

к отчету об оценке: 
Не предусмотрены 

Необходимость проведения 

дополнительных исследований и 

определения иных расчетных 

величин: 

Не требуется  

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 

Допущения и ограничения, на 

которых должна основываться 

оценка: 

Оценщик не производит техническую и физическую  

экспертизу объекта, и не инспектирует части объекта оценки, 

которые закрыты или недоступны. В процессе проведения 

оценки Исполнитель исходит из достоверности 

правоустанавливающих документов на объект оценки.  

Юридическая экспертиза прав не проводится. Оценщик не 

несет ответственности за юридическое описание прав 

собственности на объект оценки, достоверность которых 

подтверждается Заказчиком. Права собственности 

рассматриваются свободными от каких-либо претензий или 

ограничений, в том числе от различного рода сервитутов, 

кроме оговоренных в отчете. 

Оценщик не занимается измерениями физических параметров 

оцениваемого имущества (все размеры и объемы, 

содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, 

взятых из технических и юридических документов 

рассматриваются как истинные) и не несет ответственности за 

вопросы соответствующего характера.  

Поэтому оценка проводится при допущении об отсутствии 

каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 

объекта оценки.  

На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или 

в случае обнаружения) подобных факторов.  

Оценщик не принимает на себя ответственности за описание 

правового состояния объекта оценки, подразумевающего 

обсуждение юридических аспектов права собственности.  

Все исходные данные по объекту оценки, используемые 

Оценщиком при подготовке отчета, предоставляются 

Заказчиком или берутся из открытых источников и считаются 

достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это 

возможно, делаются ссылки на источник информации.  

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение 

оценщика о рыночной стоимости объекта оценки. Оценщик, 

таким образом, не гарантирует, что в ходе заключения 

договоров объект будет передан из рук в руки именно по этой 

стоимости. 

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или его 

часть), а также значение полученной итоговой стоимости иначе, 

чем это предусмотрено договором об оценке и Заданием на 

оценку; 

Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на 

информации, существовавшей на дату оценки и могут быть 

признаны рекомендуемыми для целей, указанных в задании на 

оценку, в течение 6 месяцев с даты составления отчета об оценке 
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стоимости; 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие 

изменения социальных, экономических, юридических и 

природных условий, которые могут повлиять на стоимость 

объекта оценки. 

Значение рыночной стоимости указывается как итог 

согласования результатов применения подходов к оценке в 

виде конкретного числа с округлением по математическим 

правилам округления, суждение о возможных границах 

интервала, в котором, может находиться эта стоимость, не 

приводится. 

 

 

2. ВИД ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ, ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ 
 

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

соблюдать требования законодательства Российской Федерации в области оценочной 

деятельности. Ниже приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, трактуемых 

ФСО и используемых в оценочной деятельности.  

Общие термины и определения 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в 

соответствии с федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или 

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

соответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами 

оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 

уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской 

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

стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся 

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

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

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические 

рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость 

объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели 

оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или 

иной валюте в соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат 

оценки может быть представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом 

математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или 

нескольким направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из 
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саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в 

соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, 

ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не 

иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 

профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень 

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

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

расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках 

применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. 

Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение 

оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе 

собранной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. 

Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме - как на 

бумажном носителе, так и в форме электронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и 

иные лица в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) 
– это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами 

оценки определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

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

оценочной деятельности в Российской Федерации". 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная 

цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

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

интересах; 

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

типичной для аналогичных объектов оценки; 

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

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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

рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи 

после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 

объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного 

использования объекта для участников рынка. При определении рыночной стоимости не 

учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они не доступны 

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

предположительно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными 

и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. 

Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает условия совершения сделки для 

каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из сторон получит в 

результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учитывать 

предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к 

обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования 

объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом 

оценки и отражает выгоды от владения объектом. При определении инвестиционной стоимости 

необходимо учитывать предполагаемое текущим или потенциальным владельцем 

использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от использования 

объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам 

конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную 

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

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

условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 

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

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

оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может 

использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки 

приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, 

допущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении 

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

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного 

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

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

оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 

стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. 

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

применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании 

будущих денежных потоков (доходов). 

Затратный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного 

обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на 

принципе замещения. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие 

затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных 

физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному 

объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и 

произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и 

технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой 

текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру 
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согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и 

методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает 

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

применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила 

взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и 

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

выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, 

для определения итоговой стоимости объекта оценки. 
Основная терминология, используемая в затратном подходе 
Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального 

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

существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как 

часть использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости может быть обусловлен 

ее конструктивными особенностями, специализацией, размером или местоположением или 

сочетанием этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с 

утратой элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате 

естественного старения, неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, 

материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям к этим 

позициям.   

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате негативного 

воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законо-

дательных, физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости 

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

функционального и внешнего (экономического) износа. 
Основная терминология, используемая в доходном подходе 
Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования 

имущества.  

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в 

будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального 

функционирования объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно 

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

оценки, путем деления величины периодических доходов на соответствующую ставку 

(коэффициент) капитализации.  

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

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

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

имущества за рассматриваемый период. Общая ставка капитализации определяется на основе 

фактических данных о соотношении чистой прибыли от имущества и его цены или способом 

кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени 

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

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных 

потоков (доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стоимость на 

дату оценки с использованием соответствующей ставки дисконтирования.  
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Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при 

дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков (доходов).  

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

конце прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания 

периода прогнозирования. 
Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 
Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики 

объектов и сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок 

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

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель цены 

объекта, физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемая и подвергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между 

оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. 

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

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

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее 

корректировки на различия с объектом оценки.      

 

3. ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

 
Определение рыночной стоимости блока зданий КПП, назначение нежилое, общей 

площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе 

подземных: 0, установки для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей площадью 

583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0 

и права аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  из земельного участка общей 

площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным 

использованием: пищевая промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по 

адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2. для купли продажи в рамках конкурсного производства. 

 

4. ПРАВА НА ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

 
Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 

23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2 

принадлежит на праве собственности ООО "Краснодарский диоксид кремния" 350000, г. 

Краснодар, ул. Красноармейская, 64/2 ИНН/ОГРН  2310159161/1112310007688. 

Документы основания: разрешение на ввод объекта в эксплуатацию № 23-RU235012303-

5-2016 от 22.07.2016г 

Что подтверждается выпиской из единого государственного реестра недвижимости от 

15.12.2022г 

Установка для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей площадью 583 м. 

кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0, по 

адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2 принадлежит на праве собственности ООО "Краснодарский диоксид кремния" 

350000, г. Краснодар, ул. Красноармейская, 64/2 ИНН/ОГРН  2310159161/1112310007688. 

Документы основания: разрешение на ввод объекта в эксплуатацию № 23-RU235012303-

5-2016 от 22.07.2016г 



ИП  Лактионов Максим Петрович                                                                                                         Отчет № 26-04-23 

 

 

--------------------------------------------------------------------------------------------------  

 

стр. 14 

Что подтверждается выпиской из единого государственного реестра недвижимости от 

15.12.2022г 

Часть земельного участка площадью 1130 м. кв,  земельного участка общей площадью 

44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным использованием: 

пищевая промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2/1 

используется ООО "Краснодарский диоксид кремния" 350000, г. Краснодар, ул. 

Красноармейская, 64/2 ИНН/ОГРН  2310159161/1112310007688 на основании договора аренды 

земельного участка от 11.04.2023г. срок аренды до 10.03.2024г. 

Юридическая экспертиза прав не проводится. Оценщик не несет ответственности за 

юридическое описание прав собственности на объект оценки, достоверность которых 

подтверждается Заказчиком. Права собственности рассматриваются свободными от каких-либо 

претензий или ограничений. 

 

 

5. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

5.1 МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 

В ходе выполнения оценочного задания работа велась по следующим основным 

направлениям: 

 сбор и анализ документов, относящихся к оцениваемому имуществу, а также  

интервьюирование представителей Заказчика; 

 выбор методологии проведения оценки; 

 расчет рыночной или другой обоснованной стоимости объектов оценки; 

 составление настоящего Отчета. 

Для определения рыночной стоимости используется три традиционных подхода: 

затратный, сравнительный, доходный. 

5.2 ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому 

предполагается, что никто из рационально мыслящих людей не заплатит за данный объект 

больше той суммы, которую он может затратить на покупку другого объекта одинаковой 

полезности. 

Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что 

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

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

ориентиром для определения стоимости недвижимости. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства 

(стоимостью восстановления или стоимостью замещения) и потерей стоимости за счет 

накопленного износа. При этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль 

подрядчика, входящая в сметную стоимость объекта, но и прибыль заказчика (инвестора), 

называемая прибылью девелопера. 

Стоимость воспроизводства объекта определяется расходами в текущих ценах на 

строительство точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-

планировочных решений и строительных конструкций и материалов. Стоимость замещения – 

это стоимость строительства нового объекта, аналогичного оцениваемому, с эквивалентным 

функциональным назначением, для которого допускается применение конструктивных 
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решений и материалов взамен устаревших, использованных в оцениваемом объекте. 

Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим 

образом: 

 , где: 

РС – рыночная стоимость; 

СЗ – рыночная стоимость прав на земельный участок с учетом прибыли застройщика; 

Св/з – стоимость воспроизводства (замещения) улучшений без учета износа; 

Пдев – прибыль девелопера; 

– суммарный износ; 

Ифиз – физический износ; 

Ифун – функциональный износ; 

Иэ – экономический (внешний) износ. 

При расчете рыночной стоимости затратным подходом считают, что рыночная 

стоимость оцениваемого определяется в первую очередь затратами на его создание и 

реализацию. Таким образом, рыночная стоимость, оцениваемая затратным подходом, является 

стоимостью воспроизводства, так как при этом определяют, сколько может стоить объект если, 

его произвели и продали сегодня, то есть при существующем уровне цен. В такой оценке 

имеется элемент условности, так как, во-первых, объекты могут быть сняты с производства и, 

во-вторых, если бы даже сегодня такое производство существовало, то в нем использовались бы 

уже новые материалы и технологии. 

Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового (стоимостью 

восстановления или стоимостью замещения) и потерей стоимости за счет накопленного износа. 

Стоимость воспроизводства объекта определяется расходами в текущих ценах на 

создание точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же планировочных 

решений, конструкций и материалов. Стоимость замещения – это стоимость строительства 

нового объекта, аналогичного оцениваемому, с эквивалентным функциональным назначением, 

для которого допускается применение конструктивных решений и материалов взамен 

устаревших, использованных в оцениваемом объекте. 

Вывод:  

Определение стоимости оцениваемых зданий и сооружений является возможным, так 

как  возможно определить стоимость строительства и ориентировочный физический износ 

конструкций зданий, поэтому при определении рыночной стоимости нежилых зданий и 

сооружений Оценщиком затратный подход был использован. 

  

5.3 ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

 
Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих 

оценить стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. 

Используя доходный подход, оценщики измеряют текущую стоимость будущих выгод.  

Доходный подход к оценке включает два метода: 

 метод прямой капитализации; 

 метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости 

предприятия через величину дохода от владения объектом в наиболее характерный год. 

Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является ставка капитализации. 

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки доходных 

объектов, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом.  

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная 

стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие 

выгоды.  

Чтобы применить доходный подход, необходимо спрогнозировать будущие доходы за 
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несколько лет эксплуатации объекта.  

Вывод. Определением Арбитражного суда Краснодарского края от 11.02.2021г. по делу 

№А32-7145/2020-68/62-Б в отношении ООО "Краснодарский диоксид кремния" ИНН  

2310159161 введена процедура конкурсного производства при которой имущество предприятия 

будет продано с торгов для расчета с кредиторами. 

Доходный подход не применялся.  

 

5.4 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

 
Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов 

собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно 

сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости 

оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, 

зафиксированная рынком. 

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя методами:  

методом сравнения продаж; 

методом валового рентного мультипликатора. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже 

аналогичных объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим принципом 

метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на 

рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости 

имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик 

объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также 

размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод 

является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и 

достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения 

на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом и внесение 

соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к оцениваемому объекту. 

Метод валового рентного мультипликатора предусматривает использование данного 

мультипликатора в качестве единицы сравнения. Валовой рентный мультипликатор – 

отношение цены продажи объекта к потенциальному или действительному валовому доходу. 

Расчет стоимости данным методом осуществляется в 3 этапа: 

Определение рыночного рентного дохода от оцениваемого объекта недвижимости. 

Определение валового рентного мультипликатора исходя из недавних рыночных сделок. 

Расчет стоимости оцениваемого объекта посредством умножения рыночного рентного 

дохода от оцениваемого объекта на валовой рентный мультипликатор. 

Валовой рентный мультипликатор не корректируется на различия, существующие между 

оцениваемым объектом и объектами-аналогами, т.к. он представляет собой относительный 

показатель, в котором данные различия учтены. 

Вывод: При анализе рынка нежилых зданий расположенных в Краснодарском крае 

Оценщик выявил возможность применения данного подхода, поскольку на момент выполнения 

работ по оценке было найдено достаточно аналогов с подобными техническими 

характеристиками, продаваемых на рынке недвижимости в районе расположения объектов 

оценки с учетом применения необходимых корректировок.  

. 

 

5.5 СОГЛАСОВАНИЕ ПОЛУЧЕННЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ 

 
Таким образом, различные методы могут быть использованы в процессе оценки, но 

решение вопроса об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе 

различных методов, должно определяться обоснованным суждением оценщиков, которое 
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оформляется путем взвешивания стоимостей, определенных с использованием двух и более 

методов. Решение же вопроса, каким стоимостным оценкам придать больший вес и как каждый 

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

процесса оценки. 

Существуют два базовых метода взвешивания: 

метод математического взвешивания; 

метод субъективного взвешивания. 

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных 

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

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

При определении рыночной стоимости зданий использовался затратный  сравнительный  

подходы, поэтому согласование результатов оценки проводилось методом математического 

взвешивания. 

 

6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

 
Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-

правовых актов Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную 

деятельность, а часть относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль 

оценщика в той или иной сфере. 

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

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

документов, наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской 

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

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей 

институт оценки в России, являются следующие документы: 

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

29.07.1998 г.; 

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

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

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

- Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к 

порядку проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки 

(недвижимости, машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и 

интеллектуальной собственности), в т.ч. Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 

«Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.;  

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой 

разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные 

стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 

г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. 

 
Таблица 5.1.  Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете 

 

Краткое  

наименование 

стандарта 

Полное  

наименование стандарта 

Сведения  

о принятии стандарта 

ФСО I 

Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных 

стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки» (ФСО I)  
Приказ МЭР РФ № 200 от 

14.04.2022 г. ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» 

ФСО III Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» 

ФСО IV Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
file:///C:/Users/Home/Desktop/Шаблон%20отчета%20об%20оценке%20недвижимости%20согласно%20новым%20ФСО%20с%2007.11.2022.docx%23P382
file:///C:/Users/Home/Desktop/Шаблон%20отчета%20об%20оценке%20недвижимости%20согласно%20новым%20ФСО%20с%2007.11.2022.docx%23P98
file:///C:/Users/Home/Desktop/Шаблон%20отчета%20об%20оценке%20недвижимости%20согласно%20новым%20ФСО%20с%2007.11.2022.docx%23P168
file:///C:/Users/Home/Desktop/Шаблон%20отчета%20об%20оценке%20недвижимости%20согласно%20новым%20ФСО%20с%2007.11.2022.docx%23P220
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ФСО V 
Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки 

(ФСО V)» 

ФСО VI Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» 

ФСО-7 Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости»  

Приказ МЭР РФ № 611 от 

25.09.2014 г. 

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

обязан соблюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, 

а также стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой он является: 

 Свод стандартов оценки (СРО РАО) 2015г. 

 

 

7. СВЕДЕНИЯ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ И ЕГО ОКРУЖЕНИЕ 

7.1 КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки: блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0, установка 

для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей площадью 583 м. кв, кадастровый 

№ 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0 и право аренды части 

земельного участка площадью 1130 м. кв,  земельного участка общей площадью 44004+/-147 м. 

кв, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным использованием: пищевая 

промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

 

 6.1.1 Характеристика земельного участка 

Таблица № 7.1 
Категория земель земли населѐнных пунктов 

Разрешенное использование пищевая промышленность 

Кадастровый №  23:01:0904296:44 

Площадь, кв.м 1070+/-11м кв 

Рельеф участка Ровный 

Наличие внутри площадочных сетей 

 электроснабжение Есть центральное 

 отопление Автономное 

 газификация есть 

 водоснабжение  есть 

 канализация есть 

Местоположение 

 местоположение (район) 
Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский 

район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2/1. 

Данные публичной кадастровой карты :  

file:///C:/Users/Home/Desktop/Шаблон%20отчета%20об%20оценке%20недвижимости%20согласно%20новым%20ФСО%20с%2007.11.2022.docx%23P254
file:///C:/Users/Home/Desktop/Шаблон%20отчета%20об%20оценке%20недвижимости%20согласно%20новым%20ФСО%20с%2007.11.2022.docx%23P382
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf


ИП  Лактионов Максим Петрович                                                                                                         Отчет № 26-04-23 

 

 

--------------------------------------------------------------------------------------------------  

 

стр. 19 

 

Расположение на карте  

 
ТЕХНИЧЕСКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА УЛУЧШЕНИЙ 

Таблица № 7.2 

 

1 

Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 

23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0, по адресу: 

Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2. 

Год постройки н/д, ориентировочно 2016 

Общие данные по оцениваемому объекту: 

 площадь застройки, м. кв. 
 

общая площадь, м. кв. 48,1 

 площадь застройки, м. кв. 57,17 

строительный объем, м. куб. 160,15 

Количество этажей 1 

Группа капитальности 2 

2 

Установка для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей площадью 583 м. 

кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0, 

file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
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по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, 

ул. Элеваторная, 2. 

Год постройки н/д, ориентировочно 2016 

Общие данные по оцениваемому объекту: 

 площадь застройки, м. кв. 610,54 

общая площадь, м. кв. 583 

строительный объем, м. куб. 5852,03 

Количество этажей 1 

Группа капитальности 2 

 

 

Здание установки для утилизации рисовой лузги - прямоугольное в плане с размерами в 

осях 24,93x36,60 м. здание разделяется на произвовственное помещение установки ЗГГ-1000 

(размеры 6 осях 12,70x24,0 м), помещение охлаждения золы (размеры в осях 6,0x22,0 м), склад 

зольного остатка (размеры в осях - 12,0x12,0 м). Максимальная высота помещения установки 

Зля утилизации рисовой лузги от уровня чистого пола до наивысшей точки на кровле 

составляет 9,585 м, до верха ограждения - 10,185 м (в высокой части здания). Высота 

помещения склада зольного остатка от уровня чистого пола до наивысшей точки на кровле - 

7,285 м. Помещения установки для утилизации рисовой лузги, охлаждения золы и склада 

зольного остатка бесподвальные.  

Ограждающие элементы здания {помещения установки для утилизации рисовой лузги и 

охлаждения золы): 

— цоколь - монолитная железобетонная стена толщиной 150 мм (бетон класса В20, \^{4. 

Р35), утепленная плитами экструдированного пенополистирола «Пеноплэкс» толщиной 50мм; 

вертикальная гидроизоляция цоколя - обмазочная, за 2 раза битумной мастикой; 

— наружные стены - стеновые сэндвич-панели "Лиссант" с заполнителем из 

пенополиуретана  толщиной 50 мм; 

- окна - двойное остекление (однокамерный стеклопакет); 

- Двери наружные - металлические глухие утеплѐнные, Звери внутренние - 

металлические глухие; 

- Ворота - распашные утеплѐнные; 

— кровля - кровельные сэндвич-панели "Лиссант" с заполнителем из пенополиуретана 

"ВАЗЕ" толщиной 100 мм; кровля скатная, уклон кровли - 0,21: бодосток внешний, 

инвентарный «Лиссант», Ограждающие элементы здания (склад зольного остатка): 

— цоколь - монолитная железобетонная стена толщиной 150 мм (бетон класса В20, 1л14, 

Р35); вертикальная гидроизоляция цоколя - обмазочная, за 2 раза битумной мастикой; 

— наружные стены - стеновой профлист НС 44-1000-0,7 (ГОСТ 24045- 2010; 

— окна - двойное остекление (однокамерный стеклопакет); 

- двери наружные - металлические глухие; 

— ворота - подъѐмно-секционные утеплѐнные; 

— кровля - несущий профлйст Н 57-750-0,7 (ГОСТ 24045-2010); кровля скатная, уклон 

кровли - 0,21; боЗосток внешний, инвентарный «Лиссант». 

Ограждающие элементы здания АББ; 

— наружные стены - стеновой профлист 08-1150-0,5 (ГОСТ 24045-2010), брус 50x50 мм, 

прогоны металлические из труб 80x80x3 (ГОСТ 30245- 2003), утеплитель 6 плоскости прогонов 

из минераловатных плит типа "ФАСАД БАТТС" - 100 мм, брус 50x50 мм и внутренняя отбелка 

из профлиста С8-1150-0,5; 

— окна - двойное остекление (однокамерный стеклопакет); 

— двери наружные - металлические глухие; 

— кровля - односкатная с уклоном 0,06 из профлиста НС 21-1000-0,6 по ГОСТ 24045-

2010, обрешетка из бруса 50x50 мм, пленка вибро- ветрозащитная, утеплитель из 

минераловатных плит типа Р0СК\л/001 - 100 мм б плоскости металлических прогонов из труб 

file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
file:///C:/Users/я/Desktop/кдк%20бессарабов/работа.xls%23RANGE!A1
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80x80x3 по ГОСТ 30245-2003, брус 50x50 мм. пароизоляционная пленка и подшивка из ПВХ 

панелей. 

Полы здания 6 помещениях установки для утилизации рисовой лузги, помещения 

охлаждения золы, ‘склада зольного остатка - бетонные шлифованные с обработкой 

обеспыливающей пропиткой . 

Площадки и ступени наружных лестниц выполняются из бетона класса В20 и 

покрываются бетонной плиткой. 

Стены помещения установки Зля утилизации рисовой лузги и помещения охлаждения 

золы - внутренняя поверхность сэндвич-панелей «Лиссант», стены помещения склада зольного 

остатка - внутренняя поверхность стенового профлиста. 

Вся внутренняя отделка инвентарного блока зданий АББ выполняется на заводе-

изготовителе и после сборки зданий дополнительной отделки не требуется 

 

Фотографии объекта оценки  
Блок зданий КПП  
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Установка для утилизации рисовой лузги  
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8. КРАТКИЙ ОБЗОР РЫНКА  

Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также  внешних 

факторов,  влияющих на его стоимость. 

 

 Рыночная стоимость недвижимости – это наиболее вероятная цена, за которую будет 

продан конкретный объект на открытом рынке, при соблюдении условий частной сделки. 

Недвижимость выступает основой личного существования для граждан и служит базой для 

хозяйственной деятельности и развития предприятий и организаций всех форм собственности. 

 Холмская — станица[3] в Абинском районе Краснодарского края России (до 1997 года 

пгт Холмский). Административный центр Холмского сельского поселения, объединяющего 11 

населѐнных пунктов[4]. 

 Эта станица расположена на берегах речки Хабль (Сухой Хабль) (левый приток Кубани), 

при выходе еѐ из горно-лесного массива. Западнее (3 км) расположен пгт Ахтырский, восточнее 

(6 км) — пгт Черноморский. В 6 км выше по течению расположен лепрозорий Синегорск. 

Станица расположена на двух холмах, между которыми протекает река Хабль. Характер 

местности — предгорный. В южной части станицы начинаются лиственные леса с 

преобладанием дуба и горы высотой 200—300 м. Севернее станицы простираются степи. 

 

 Население — 18 699[1] человек (2021), 3-е место в районе. Большинство населения — 

русские (85,3 %), проживают также турки, украинцы, армяне и др. 

 
 Железнодорожный транспорт 

Железнодорожная платформа Холмская на участке «Краснодар — Крымская». Остановка 

пригородных электропоездов Краснодар — Новороссийск и Новороссийск — Краснодар, 

каждый из которых курсирует четыре раза в день. 

 Автомобильный транспорт 

Автотрасса «Краснодар — Новороссийск». Местный транспорт 

 

Оценщик провел анализ предложений продаж производственно складских помещений в 

ст. Холмская - района расположения объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки в 

разном техническом состоянии. 

Таблица 8.1 

Стоимост

ь объекта 

недвижим

ости, руб. 

Общая 

площадь

, кв.м. 

Стоимост

ь 1 кв.м.  

общей 

площади 

объекта 

недвижи

мости, 

руб 

Месторасполо

жение 

Площа

дь 

земель

ного 

участк

а, м. 

кв. 

Рыночная 

стоимость 

1 м. кв 

объекта 

оценки 

без учета 

стоимости 

земельног

о участка 

Инженерные 

коммуникаци

и 

Источник 

информации 

95 000 

000 
5000 19 000 

Северский 

район, 

Афипское 

городское 

20000 16 364 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://krasnodar.cia

n.ru/sale/commercial

/265862386/ 

https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/265862386/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/265862386/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/265862386/
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поселение, 

Афипский пгт 

9 000 000 322,2 27 933 

Краснодарски

й край, 

Абинск, 

Заводская ул., 

5 

4340 19 056 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://krasnodar.cia

n.ru/sale/commercial

/279966315/ 

100 000 

000 
3000 33 333 

Северский 

район, 

Афипское 

городское 

поселение, 

Афипский пгт 

55600 21 120 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://krasnodar.cia

n.ru/sale/commercial

/279370925/ 

75 000 

000 
3126 23 992 

Афипский, 

Шоссейная 

улица, 43Б. 

11400 21 589 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://krasnodar.cia

n.ru/sale/commercial

/286387699/ 

6 700 000 397 16 877 

Северский 

район, 

Григорьевское 

с/пос, 

Григорьевская 

станица, ул. 

Веселая 

2550 12 644 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://krasnodar.cia

n.ru/sale/commercial

/274089819/ 

9 500 000 1600 5 938 

Северский 

район, 

Черноморское 

городское 

поселение, 

Черноморский 

пгт 

3000 4 702 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://krasnodar.cia

n.ru/sale/commercial

/276923456/ 

100 000 

000 
3000 33 333 

Северский 

район, 

Афипское 

городское 

поселение, 

Афипский пгт 

55600 21 120 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://krasnodar.cia

n.ru/sale/commercial

/279370925/ 

31 000 

000 
961 32 258 

Производстве

нная база в 

центре 

Абинска 

1841 30 996 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://krasnodar.cia

n.ru/sale/commercial

/277938313/ 

8 000 000 1400 5 714 

Холмское 

сельское 

поселение, 

станица 

Холмская, ул. 

Мира, 151 

4500 3 596 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://www.avito.ru

/holmskaya/kommer

cheskaya_nedvizhim

ost/proizvodstvo_14

00_m_2361583644  

100 000 

000 
6804 14 697 

Северский р-

н, Ильское 

городское 

поселение, 

пос. 

городского 

типа Ильский, 

Первомайская 

ул., 121 

19207 12 837 

электричеств

о, вода, 

канализация, 

газ 

https://www.avito.ru

/ilskiy/kommerchesk

aya_nedvizhimost/pr

oizvodstvo_6804_m

_2963374171 

минималь

ное 

значение 
 

5 714 
  

3 596 
  

максимал

ьное  
33 333 

  
30 996 

  

https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279966315/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279966315/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279966315/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/286387699/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/286387699/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/286387699/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/274089819/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/274089819/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/274089819/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/276923456/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/276923456/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/276923456/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/
https://www.avito.ru/holmskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_1400_m_2361583644
https://www.avito.ru/holmskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_1400_m_2361583644
https://www.avito.ru/holmskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_1400_m_2361583644
https://www.avito.ru/holmskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_1400_m_2361583644
https://www.avito.ru/holmskaya/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_1400_m_2361583644
https://www.avito.ru/ilskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6804_m_2963374171
https://www.avito.ru/ilskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6804_m_2963374171
https://www.avito.ru/ilskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6804_m_2963374171
https://www.avito.ru/ilskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6804_m_2963374171
https://www.avito.ru/ilskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_6804_m_2963374171
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значение 

Среднее 

значение  
21 308 

  
16 402 

  

Медиана 
 

21 496 
  

17 710 
  

 

Оценщик провел анализ предложений продаж земельных участков с назначением пищевая 

промышленность. Продаж земельных участков с подобным назначением в районе 

расположения объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки не выявлены. 

Оценщик провел анализ предложений продаж земельных участков с назначением ИЖС. 

Выявлены продажи земельных участков с подобным назначением в ст. Холмская:  

Таблица 8.2 

Стоимость 

земельного 

участка, руб. 

Общая 

площадь 

земельного 

участка, 

кв.м. 

Стоимость 

1 кв.м.  

общей 

площади 

земельного 

участка 

месторасположение 
Инженерные 

коммуникации 
Источник информации 

800 000 800 1 000 
станица Холмская, 

переулок Победы, 9 
электричество 

https://www.avito.ru/holmskay

a/zemelnye_uchastki/uchastok

_8sot._izhs_2597944383 

800 000 800 1 000 

станица Холмская, 

Советский 

переулок 

электричество 

https://www.avito.ru/holmskay

a/zemelnye_uchastki/uchastok

_8_sot._izhs_2876258326  

1 000 000 1000 1 000 
станица Холмская, 

Народная улица, 37 
электричество 

https://www.avito.ru/holmskay

a/zemelnye_uchastki/uchastok

_10sot._izhs_2887603401  

1 150 000 1230 935 

Холмская, 

Янтарный 

переулок, 5 

электричество 

https://www.avito.ru/holmskay

a/zemelnye_uchastki/uchastok

_123sot._izhs_2363361239  

950 000 1500 633 

Холмская, 

Звѐздный переулок, 

22 

электричество 

https://www.avito.ru/holmskay

a/zemelnye_uchastki/uchastok

_15sot._izhs_1583370800  

650 000 800 813 
станица Холмская, 

3-й микрорайон 
электричество 

https://www.avito.ru/holmskay

a/zemelnye_uchastki/uchastok

_8sot._izhs_2165471681  

минимальное 

значение  
633,00 

   

максимальное 

значение  
1 000,00 

   

Среднее 

значение  
896,83 

   

Медиана 
 

967,50 
   

 

 

 

 

https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_1583370800
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_1583370800
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_15sot._izhs_1583370800
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2165471681
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2165471681
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2165471681
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9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ (НЭИ). 
 

 Недвижимость — это имущество, которое может использоваться не одним, а 

несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости 

соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается 

один способ использования, называемый наилучшим и наиболее эффективным. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное 

и конкурентное использование объекта недвижимости, т.е. то использование, которому 

соответствует максимальная стоимость объекта. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование — это разумное, вероятное и 

разрешенное использование незанятой земли или улучшенного объекта недвижимости, которое 

является физически возможным, юридически допустимым, целесообразным с финансовой 

точки зрения и обеспечивает наибольший экономический эффект. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования состоит в проверке 

соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим четырем критериям: 

1. законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования 

не должны подпадать под действие правовых ограничений; 

2. быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

3. быть финансово целесообразным, т.е. использование должно обеспечивать доход, 

равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, 

финансовых обязательств и капитальных затрат; 

4. быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди 

вариантов использования, вероятность реализации которых обоснована 

экономически. 

Каждое потенциальное использование имущества рассматривается с точки зрения этих 

четырех критериев. При этом очередность применения критериев соответствует той 

последовательности, в которой они изложены. Если потенциальное использование не отвечает 

какому-либо из них, оно отбрасывается и рассматривается следующий вариант использования. 

Наиболее эффективное использование должно отвечать всем этим критериям. 

Как правило, объект недвижимости может рассматриваться как две отдельные 

составляющие: земельный участок и его улучшения (возведенные на нем или под ним здания, 

сооружения, коммуникации и т.д.), поэтому существует два основных типа наиболее 

эффективного использования объекта недвижимости. Первый тип — наиболее эффективное 

использование участка земли как свободного. Второй тип — наиболее эффективное 

использование улучшений участка земли. 

Рыночная стоимость земельного участка зависит не только от текущего варианта 

использования, но и от имеющихся альтернативных вариантов использования. 

Данный принцип позволяет оценить максимальный доход от использования земельного 

участка и определить его наивысшую стоимость независимо от того, застроен участок или нет, 

и какие строения находятся на дату оценки. 

Физически возможные варианты использования: оцениваемый объект недвижимости 

возможно использовать как доходоприносящий объект, исходя из его разрешенного и наиболее 

эффективного использования с учетом особенности месторасположения. 

Вывод: У оцениваемого объекта разрешенное использование -, производственно 

складские помещения и специализированные сооружения, другое использование помещений в 

данном отчете не рассматривается. 

Экономическая целесообразность: объект недвижимости возможно и необходимо 

использовать и для получения дохода. 

Вывод: Объект оценки – недвижимое имущество, принадлежащее ООО "Краснодарский 

диоксид кремния".  

Поэтому как НЭИ принято его текущее использование – производственно складские 
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помещения и специализированные сооружения.  

С учетом этого и будет определяться рыночная стоимость объектов оценки. 

 

 

10.  СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

 

Сравнительный подход – это совокупность методов оценки стоимости, основанных на 

сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется 

информация о ценах сделок с ними. 

Подход сравнительного анализа продаж базируется на трех принципах оценки 

недвижимости: спроса и предложения, замещения и вклада. С помощью этого подхода 

посредством анализа рыночных цен продаж аналогичных объектов недвижимости 

моделируется рыночная стоимость оцениваемого объекта недвижимости. 

Поскольку не существует двух абсолютно одинаковых объектов по всем 

рассматриваемым параметрам (экономическим, физическим, правовым и т.д.), то возникает 

необходимость соответствующей корректировки цен продажи сравниваемых объектов, которая 

может быть как положительной, так и отрицательной. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки в сравнительном подходе использован 

метод сравнения продаж. 

 9.1 Методология сравнительного подхода 

Основополагающим принципом сравнительного подхода к оценке недвижимости 

является принцип замещения. Он гласит, что при наличии на рынке нескольких схожих 

объектов, рациональный инвестор не заплатит больше суммы, в которую обойдется 

приобретение недвижимости, аналогичной полезности. 

Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, которые определяют 

его значение, возможность и способы использования, а также размеры дохода от владения им, 

сроки и вероятность получения этого дохода. Полезность учитывает также наличие и иных 

позитивных факторов, вытекающих из владения, пользования и распоряжения объектом, таких 

как, престижность. 

Полезность является следствием всей совокупности свойств объекта, а также условий 

сделки с данным объектом. Принцип замещения обеспечивает основу той предпосылки, что 

рыночная стоимость, указанной информированными покупателями и продавцами для 

сопоставимой по важнейшим характеристикам недвижимости. 

При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с 

ценой продажи/предложения аналогичных объектов. Основой применения данного метода 

является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи 

аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой 

недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные 

различия между ними. 

В рамках сравнительного подхода будет использован метод сравнения продаж. 

Подход прямого сравнительного анализа продаж — это метод оценки рыночной 

стоимости собственности исходя из данных о недавних сделках. Оценщик анализирует 

реальные рыночные сделки и сравнивает объекты, по которым они проводились, с 

оцениваемым объектом. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, что 

рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем 

обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Поэтому цены, заплаченные за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать 

рыночную стоимость оцениваемой собственности. 

При прямом сравнении продаж, а при отсутствии достоверной информации о продажах, 

сравнение предложений, оценщик рассматривает сопоставимые объекты, которые были 

проданы (предложены к продаже) на соответствующем рынке, затем вносятся поправки на 
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возможные различия между оцениваемым и сопоставимыми объектами. В результате 

определяется продажная цена (цена предложения) каждого из сопоставимых объектов, как если 

бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемая собственность. 

Скорректированная цена позволяет оценщику сделать логические выводы о том, какова 

возможная стоимость оцениваемого объекта на рынке. 

Для реализации данного подхода оценщик предпринимает следующие шаги. 

Этап №1. Выявление недавних продаж (предложений) сопоставимых объектов на 

соответствующем рынке. Данные о продажах (предложениях) сопоставимых объектов могут 

быть найдены в собственных досье оценщика, в материалах судебных заседаний, в архивах 

кредитных институтов, в электронных базах данных, в досье брокеров по недвижимости и т.д. 

Когда информации достаточно, оценщик должен убедиться, что проданные (предложенные к 

продаже) объекты действительно сопоставимы с оцениваемой собственностью. Следует 

определить, в той ли рыночной зоне находятся сопоставимые объекты, что и данный объект, 

того ли они возраста и величины, предоставляют ли они те же удобства и т.д. 

Этап №2. Проверка информации о сделках (предложениях). Данные, собранные о 

продажах (предложениях) сравнимых объектов, должны быть подтверждены достоверным 

источником информации. Следует убедиться в том, что сопоставимые объекты 

конкурентоспособны с точки зрения покупателя, обладающего типичной для рынка 

информацией. Продажная цена (цена предложения) должна соответствовать сделке «на 

расстоянии вытянутой руки». 

Этап №3. Внесение поправок с учетом различий между оцениваемым и каждым из 

сопоставимых объектов. В той мере, в какой оцениваемая собственность отличается от 

сопоставимой, в цену последней необходимо внести поправки с тем, чтобы определить, за 

сколько она могла бы быть продана, если бы обладала теми же основными характеристиками, 

что и оцениваемый объект. При корректировке фактических продажных цен сравниваемых 

объектов поправки производятся от сопоставимого объекта к оцениваемой собственности. 

Поправки делаются также исходя из того, как эти различия объектов будут оценены типичным 

покупателем на рынке. Поэтому какая-либо специфическая характеристика стоит не 

обязательно столько, сколько затрачено на ее создание или ликвидацию, а скорее столько, 

сколько она добавляет к общей стоимости собственности. 

Одним из способов определения необходимых поправок является выявление нескольких 

пар сопоставимых продаж. Парными продажами называются продажи двух объектов, которые 

почти идентичны, за исключением одной черты, которую Оценщик пытается оценить, с тем, 

чтобы внести правильную поправку. 

Как правило, процесс корректировки может принимать одну из трех основных форм: 

 абсолютные поправки;  

 процентные поправки;  

 общая группировка. 

Абсолютные поправки — это суммы, прибавляемые или вычитаемые из продажной цены 

каждого сопоставимого объекта. 

Процентные поправки используются тогда, когда сложно определить точные 

абсолютные суммы, но рыночные данные свидетельствуют о существовании процентных 

различий. Здесь важно определить, следует ли вносить эти поправки на независимой плюсовой 

/ минусовой основе или на кумулятивной основе. Независимую основу следует использовать 

только тогда, когда определенно установлено, что покупатели на рынке будут оценивать 

корректируемые характеристики независимо от других характеристик. В том случае, если 

Оценщик определил, что каждая поправка влияет на другие поправки, процентная поправка 

проводится на кумулятивной основе. 

Если при корректировке должны быть использованы абсолютные и процентные 

поправки, то все процентные поправки сначала должны быть пересчитаны в абсолютные 
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суммы. Внесение поправок обычно предусматривает последовательное рассмотрение 

следующих характеристик: 

 время; 

 местоположение; 

 условия продажи; 

 другие различия (физические, удобства и т.д.). 

Общая группировка может использоваться на активном рынке, где может быть найдено 

достаточное число продаж с тем, чтобы сузить рыночный разброс цен. Данный метод зависит 

от наличия относительно однородных объектов. В этом случае оценщик может принять 

решение не производить отдельные поправки, а сравнить оцениваемый объект в целом, чтобы 

определить, лучше он или хуже каждого из сопоставимых объектов. Затем в рамках 

выделенной группы производится совокупная корректировка. Это снимает необходимость 

отдельно рассматривать каждую характеристику, отличающую оцениваемую собственность от 

сопоставимых проданных объектов. 

Единицы сравнения 

Поскольку объекты, приносящие доход, часто различаются по размеру и числу 

входящих в них единиц, при проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой 

собственностью можно столкнуться с большими трудностями, поэтому имеющиеся данные 

необходимо привести к общему знаменателю. Единицы сравнения используются оценщиками и 

другими специалистами, работающими с недвижимостью, как способ передачи информации 

эффективным и понятным способом. Различными сегментами рынка недвижимости 

используются различные единицы сравнения. При сравнении продаж сельскохозяйственных 

земель подходит такая величина, как цена за гектар. При сравнении продаж театральных зданий 

более значимую информацию дает цена в расчете на одно театральное место. 

Используются следующие единицы сравнения: 

 цена за 1 кв. м. общей площади; 

 цена за 1 кв. м. чистой площади, подлежащей сдаче в аренду; 

 цена зданий и сооружений за 1 кв. м; 

 цена за 1 куб. м; 

 цена за комнату; 

 цена за единицу; 

 цена за единицу, приносящую доход. 

Процесс оценки сравнительным подходом 

При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми считаются 

объекты с одинаковыми физическими и экономическими характеристиками.  

Оценщиком проанализированы данные сайтов: http://www.pre-agency.ru; 

https://www.avito.ru, и др.  

Оценщик провел анализ предложений продаж земельных участков с назначением пищевая 

промышленность. Продаж земельных участков с подобным назначением в ст. Холмская - 

района расположения объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки не выявлены. 

Оценщик провел анализ предложений продаж земельных участков с назначением ИЖС 

В результате проведенного исследования рынка и отбора информации с целью повышения 

ее достоверности были выделены для сравнительного анализа 4 объектов аналогов – земельных 

участков с назначением ИЖС, и расположенные в районе расположения объекта оценки. 

Исходные данные и расчет рыночной стоимости  

Право аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  земельного участка общей 

площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным 

использованием: пищевая промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по 

адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2/1. 

http://www.pre-agency.ru/
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Таблица № 10.1 

Характеристики 

объектов 

Объекты недвижимости 

Оцениваемый 

объект 

Сравниваемые объекты 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Стоимость 

земельного 

участка, руб. 

определяется 800 000   800 000   1 000 000   1 150 000   

Общая площадь 

земельного 

участка, кв.м. 

1130 800 800 1000 1230 

Стоимость 1 кв.м.  

общей площади 

земельного 

участка 

определяется 1 000 1 000 1 000 935 

вид права 
краткосрочная 

аренда 

Собственность 

продавца 

Собственность 

продавца 

Собственность 

продавца 

Собственность 

продавца 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата продажи/ 

предложения 
Апрель 2023 

актуальна на 

дату оценки 

актуальна на 

дату оценки 

актуальна на 

дату оценки 

актуальна на 

дату оценки 

месторасположен

ие 

Краснодарский 

край, Абинский 

район, ст. 

Холмская, ул. 

Элеваторная, 

2/1. 

станица 

Холмская, 

переулок 

Победы, 9 

станица 

Холмская, 

Советский 

переулок 

 станица 

Холмская, 

Народная 

улица, 37 

Холмская, 

Янтарный 

переулок, 5 

Использование 

(предполагаемое 

использование) 

земли 

населенных 

пунктов, 

пищевая 

промышленност

ь 

лпх, ижс лпх, ижс лпх, ижс лпх, ижс 

Инженерные 

коммуникации 

электричество, 

вода, 

канализация, газ 

электричество электричество электричество электричество 

телефон   89182204961 89343405666 89676615508 89836302537 

Источник 

информации 
  

https://www.avito

.ru/holmskaya/ze

melnye_uchastki/

uchastok_8sot._iz

hs_2597944383  

https://www.avito

.ru/holmskaya/ze

melnye_uchastki/

uchastok_8_sot._

izhs_2876258326 

https://www.avi

to.ru/holmskaya

/zemelnye_ucha

stki/uchastok_1

0sot._izhs_2887

603401 

https://www.avito

.ru/holmskaya/ze

melnye_uchastki/

uchastok_123sot.

_izhs_236336123

9  

Расчет рыночной стоимости объекта оценки  сравнительным подходом 

Характеристики 

объектов 

Объекты недвижимости 

Оцениваемый 

объект 
Сравниваемые объекты 

Объекты аналоги   № 1 № 2 № 3 № 4 

Стоимость  1 

кв.м., руб. 
определяется 1 000 1 000 1 000 935 

Корректировка на 

торг при покупке, 

% 
 

-11,9 -11,9 -11,9 -11,9 

Скорректированн

ая стоимость 

объекта, руб. 
 

881 881 881 824 

Общая площадь 

земельного 

участка, кв.м. 

1130 800 800 1000 1230 

Корректировка, % 
 

-                         

0,69 

-                       

0,69 

-                      

0,24 
0,17 

Скорректированн
 

875 875 879 825 

https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
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ая стоимость 

объекта, руб. 

месторасположен

ие 

Краснодарский 

край, Абинский 

район, ст. 

Холмская, ул. 

Элеваторная, 

2/1. 

станица 

Холмская, 

переулок 

Победы, 9 

станица 

Холмская, 

Советский 

переулок 

станица 

Холмская, 

Народная 

улица, 37 

Холмская, 

Янтарный 

переулок, 5 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 

Скорректированн

ая стоимость 

объекта, руб. 
 

875 875 879 825 

Использование 

(предполагаемое 

использование) 

земли 

населенных 

пунктов, 

пищевая 

промышленност

ь 

лпх, ижс лпх, ижс лпх, ижс лпх, ижс 

Корректировка, % 
 

0,93 0,93 0,93 0,93 

Скорректированн

ая стоимость , 

руб. 
 

814 814 817 767 

Инженерные 

коммуникации 

электричество, 

вода, 

канализация, газ 

электричество электричество электричество электричество 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 

Скорректированн

ая стоимость 

1кв.м., руб. 
 

814 814 817 767 

Количество 

поправок  
3 3 3 3 

Удельный вес 

аналога с учетом 

поправок 
 

1/3 1/3 1/3 1/3 

Сумма удельных 

весов аналога 
  1  1/3  

Средневзвешенна

я рыночная 

стоимость 

аналога, руб. 

(814*0,25+814*0,25+817*0,25+767*0,25)=803 

Рыночная 

стоимость 

земельного 

участка, руб. 

803*1130=907390 

Рыночная 

стоимость права 

краткосрочной 

аренды 

земельного 

участка, 

округленно, руб. 

907390*0,76=689 616 

 

*Аналоги, и описание характеристик объектов аналогов в приложении к отчету 

Обоснование корректировок 

Корректировка на вид права 

Часть земельного участка площадью 1130 м. кв,  земельного участка общей площадью 

44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным использованием: 

пищевая промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2/1 
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используется ООО "Краснодарский диоксид кремния" 350000, г. Краснодар, ул. 

Красноармейская, 64/2 ИНН/ОГРН  2310159161/1112310007688 на основании договора аренды 

земельного участка от 11.04.2023г. срок аренды до 10.03.2024г.. Объекты аналоги в 

собственности. 

Определяется право краткосрочной аренды. Размер корректировки принят на основании 

рекомендуемых значений, опубликованных в аналитическом издании « Справочник оценщика 

недвижимости 2018 земельные участки часть 2», под редакцией Лейфера Л.А таблица 12. 

Таблица 10.2 

 

Корректировка принята в размере 0,76. 

Корректировка на снижение стоимости в процессе торгов 

При продаже всех аналогов, предполагалась типичная скидка, что уменьшает их 

стоимость по сравнению с оцениваемым объектом. Размер корректировки принят на основании 

рекомендуемых значений скидки на торг, опубликованных в аналитическом издании « 

Справочник оценщика недвижимости 2020 земельные участки часть 2», под редакцией Лейфера 

Л.А таблица 122. 

Таблица 10.3   

 
В данном отчете принята корректировка в размере -11,9%, так как спрос подобных  

участков не достаточен, и предложений не много. 

Корректировка на площадь объекта 

На основании анализа рынка недвижимости выявлено, что объекты с меньшей 

площадью, как правило, более ликвидны и имеют стоимость 1 кв.м выше по сравнению с 

крупными объектами. Согласно методике ФБК (www.fbk.ru), справочника оценщика 

http://www.fbk.ru/
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недвижимости 2020 офисно торговая недвижимости и сходные типы объектов под редакцией 

Лейфер Л.А, корректировка на масштаб определяется по формуле (S0/Sa)
K
 – 1, где: 

- S0 – площадь оцениваемого объекта, кв.м.; 

- Sa – площадь аналога, кв.м.; 

- K – расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены 

объекта при увеличении его площади (коэффициент торможения). 

Порядок расчета К:  

Для определения размера поправки используется соотношение между ценами и 

параметрами, с использованием степенной зависимости: Р1/Р2 = (S1/S2)
К
,  

где:  Р1,Р2 – цены аналогов; 

S1,S2 – площади аналогов; 

К – коэффициент торможения. 

Значения коэффициента торможения определяется на основании имеющихся данных о 

данных и параметрах аналогичных объектов. Преобразуя и логарифмируя базовую формулу, 

получаем следующее выражение: 

Lоg Р1/Р2 = К*Lоg S1/S2, 

K = Lоg Р1/Р2 : Lоg S1/S2, 

где: Lоg Р1/Р2 – отношение стоимости объектов-аналогов; 

 Lоg S1/S2- отношение площадей объектов-аналогов. 

Размеры корректировок приведены ниже в табличной форме. 

Таблица № 10.4. 

Наименование 
Площадь (Si), 

кв.м 
Цена (Рi), руб. Отношение S0/Sa Корректировка, К 

Объект оценки 1130       

Объект-аналог №1 800 800 000 1,4125 -                      0,69    

Объект-аналог №2 800 800 000 1,4125 -                      0,69    

Объект-аналог №3 1000 1 000 000 1,1300 -                      0,24    

Объект-аналог №4 1230 1 150 000 0,9187                        0,17    

Среднее значение (S1/S2  

или Р1/Р2) 957,5000 937 500 

    

 lоg S1/S2 2,9811       

 lоg Р1/Р2   5,9720     

коэфф. торможения (к) 0,0200       

Корректировка на местоположение 

В нашем случае корректировка по данному фактору не проводилась так как все объекты 

аналоги располагаются в непосредственной близости с объектом оценки в одном районе, с 

одинаковой инвестиционной привлекательностью.  

Корректировка на назначение участка (разрешенное использование) 

На участках аналогах 1,2,3,4 назначение ИЖС у оцениваемого участка пищевая 

промышленность,  

Размер корректировки принят на основании рекомендуемых значений скидки на торг, 

опубликованных в аналитическом издании « Справочник оценщика недвижимости 2018 

земельные участки часть 2», под редакцией Лейфера Л.А таблица 82. 

Таблица 10.5  
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Коррктировка на разрешенное использование принята в размере 0,93. 

Корректировка на наличие коммуникаций 

На сопоставимых участках 1,2,3,4 и на оцениваемом участке коммуникации одинаковые, 

корректировка не применялась  

В результате проведенного исследования рынка и отбора информации с целью повышения 

ее достоверности были выделены для сравнительного анализа 4 объектов аналогов – нежилых 

производственно складских помещений, наиболее приближенные по техническим 

характеристикам, и расположенные в районе расположения объекта оценки. 

На дату проведения оценки были найдены следующие объекты аналоги, предлагаемые к 

продаже в районе размещения объекта оценки, схожие по техническим характеристикам с 

объектом оценки .  

Исходные данные и расчет рыночной стоимости  

Таблица № 10.6. 

Характеристики 

объектов 

Объекты недвижимости 

Оцениваемый 

объект 

Сравниваемые объекты 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Стоимость 

объекта 

недвижимости, 

руб. 

определяется 31 000 000   20 000 000   100 000 000   75 000 000   

Общая площадь, 

кв.м. 
658,64 961 500 3000 3126 

Стоимость 1 кв.м.  

общей площади 

объекта 

недвижимости, 

руб 

определяется 32 258 40 000 33 333 23 992 

Права 

собственности 

Собственность 

продавца 

Собственность 

продавца 

Собственность 

продавца 

Собственность 

продавца 

Собственность 

продавца 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата продажи/ 

предложения 
Апрель 2023 

актуальна на 

дату оценки 

актуальна на 

дату оценки 

актуальна на 

дату оценки 

актуальна на 

дату оценки 

Месторасположен

ие 
  

Производствен

ная база в 

центре 

Абинска 

Северский р-н, 

пос. городского 

типа Афипский, 

Смоленское ш., 

10 

Северский 

район, 

Афипское 

городское 

поселение, 

Афипский пгт 

Афипский, 

Шоссейная 

улица, 43Б. 

Площадь 

земельного 

участка, м. кв. 

1130 1841 5800 55600 11400 

Рыночная 

стоимость 1 м. кв 

земельного 

участка 

803 803 803 803 803 

Рыночная 

стоимость 

земельного 

участка 

  1 478 323 4 657 400 44 646 800 9 154 200 

Рыночная 

стоимость 

объекта оценки 

без учета 

стоимости 

земельного 

участка 

  29 521 677 15 342 600 55 353 200 65 845 800 

Рыночная 

стоимость 1 м. кв 
  30 720 30 685 18 451 21 064 
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объекта оценки 

без учета 

стоимости 

земельного 

участка 

Инженерные 

коммуникации 

электричество, 

вода, 

канализация, газ 

электричество, 

вода, 

канализация, 

газ 

электричество, 

вода, 

канализация, газ 

электричество, 

вода, 

канализация, газ 

электричество, 

вода, 

канализация, 

газ 

Техническое 

состояние 

 не требует 

ремонта  

 не требует 

ремонта  

 не требует 

ремонта  

 не требует 

ремонта  

 не требует 

ремонта  

телефон   89676508233 89180146238 89094626502 89094626502 

Источник 

информации 

  

https://krasnodar

.cian.ru/sale/co

mmercial/27793

8313/ 

https://www.avit

o.ru/afipskiy/kom

mercheskaya_ned

vizhimost/proizv

odstvo_500_m_2

154908441 

https://krasnodar.

cian.ru/sale/com

mercial/2793709

25/ 

https://krasnodar

.cian.ru/sale/com

mercial/2863876

99/ 

Расчет рыночной стоимости 

Характеристики 

объектов 

Объекты недвижимости 

Оцениваемый 

объект 
Сравниваемые объекты 

Объекты аналоги 
 

№ 1 № 2 № 3 № 4 

Стоимость  1 

кв.м., руб. 
определяется 30 720 30 685 18 451 21 064 

Корректировка на 

торг при покупке, 

% 
 

-7,9 -7,9 -7,9 -7,9 

Скорректированн

ая стоимость 

объекта, руб. 
 

28 293 28 261 16 993 19 400 

Общая площадь, 

кв.м. 
658,64 961 500 3000 3126 

Корректировка, % 
 

0,89 
-                         

0,65 
3,52 3,61 

Скорректированн

ая стоимость 

объекта, руб. 
 

28 545 28 077 17 591 20 100 

Месторасположен

ие 
0 

Производствен

ная база в 

центре 

Абинска 

Северский р-н, 

пос. городского 

типа Афипский, 

Смоленское ш., 

10 

Северский 

район, 

Афипское 

городское 

поселение, 

Афипский пгт 

Афипский, 

Шоссейная 

улица, 43Б. 

Корректировка, % 
 

-6 0 0 0 

Скорректированн

ая стоимость 

объекта, руб. 
 

26 832 28 077 17 591 20 100 

Инженерные 

коммуникации 

электричество, 

вода, 

канализация, газ 

электричество, 

вода, 

канализация, 

газ 

электричество, 

вода, 

канализация, газ 

электричество, 

вода, 

канализация, газ 

электричество, 

вода, 

канализация, 

газ 

Корректировка, % 
 

0 0 0 0 

Скорректированн

ая стоимость 

1кв.м., руб. 
 

26 832 28 077 17 591 20 100 

Техническое 

состояние 

не требует 

ремонта 

не требует 

ремонта 

не требует 

ремонта 

не требует 

ремонта 

не требует 

ремонта 

Корректировка, 
 

0 0 0 0 

Скорректированн
 

26 832 28 077 17 591 20 100 

https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/
https://www.avito.ru/afipskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_500_m_2154908441
https://www.avito.ru/afipskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_500_m_2154908441
https://www.avito.ru/afipskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_500_m_2154908441
https://www.avito.ru/afipskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_500_m_2154908441
https://www.avito.ru/afipskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_500_m_2154908441
https://www.avito.ru/afipskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_500_m_2154908441
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/286387699/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/286387699/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/286387699/
https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/286387699/
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ая стоимость 

1кв.м., руб. 

Количество 

поправок  
3 2 2 2 

Удельный вес 

аналога с учетом 

поправок 
 

0,25 0,25 0,25 0,25 

Сумма удельных 

весов аналога  
1,00 

Средневзвешенна

я рыночная 

стоимость 

аналога, руб. 

(26832*0,25+28077*0,25+17591*0,25+20100*0,25)=23150 

 

 

*Аналоги, и описание характеристик объектов аналогов в приложении к отчету 

Обоснование корректировок 

Корректировка на снижение стоимости в процессе торгов 

При продаже всех аналогов, предполагалась типичная скидка, что уменьшает их 

стоимость по сравнению с оцениваемым объектом. Размер корректировки принят на основании 

рекомендуемых значений скидки на торг, опубликованных в аналитическом издании « 

Справочник оценщика недвижимости 2020 «Производственно складская недвижимость и 

схожие типы объектов», под редакцией Лейфера Л.А таблица 188. 

Таблица 10.7   

 
В данном отчете принята корректировка в размере -7,9%, так как предложений не много. 

Корректировка на площадь объекта 

Таблица 10.8 

Наименование Площадь (Si) Цена (Рi) Отношение S0/Sa 

Корректировка, 

К 

Объект оценки 658,64       

Объект-аналог №1 961 31 000 000 0,6854                        0,89    

Объект-аналог №2 500 20 000 000 1,3173 -                      0,65    

Объект-аналог №3 3000 100 000 000 0,2195                        3,52    

Объект-аналог №4 3126 75 000 000 0,2107                        3,61    

Среднее значение (S1/S2  или 

Р1/Р2) 1896,7500 56 500 000 

    

 lоg S1/S2 3,2780       

 lоg Р1/Р2   7,7520     

коэфф. торможения (к) 0,0236       

 

Корректировка на местоположение 

В нашем случае корректировка по данному фактору не проводилась для аналогов 2,3,4,  

так как все объекты аналоги располагаются в непосредственной близости с объектом оценки в 
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одном районе, в ближайших населенных пунктах, с одинаковой инвестиционной 

привлекательностью.  

Для аналога № 1 расположенного в центральной части г Абинска применена 

корректировка -6%, Размер корректировки принят на основании рекомендуемых значений 

скидки на торг, опубликованных в аналитическом издании « Справочник оценщика 

недвижимости 2020 «Производственно складская недвижимость и схожие типы объектов», под 

редакцией Лейфера Л.А таблица 45 

Корректировка на наличие коммуникаций 

У объектов оценки и объектов аналогов коммуникации одинаковые, корректировка не 

применялась  

Корректировка на техническое состояние 

Для аналогов № 1-4, не требующих ремонта корректировка не применялась 

Таким образом по результатам сравнительного подхода: 

№
 

Наименование здания 
площадь 

м. кв 

стоимост

ь 1 м кв 

сравните

льный 

подход 

Стоимость 

сравнител

ьным 

подходом, 

руб 

1 

Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 

48,1 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество 

этажей: 1, в том числе подземных: 0, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. 

Холмская, ул. Элеваторная, 2. 48,1 23 150  1 113 515  

2 

Установка для утилизации рисовой лузги, назначение 

нежилое, общей площадью 583 м. кв, кадастровый № 

23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том числе 

подземных: 0, по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2. 583,0 23 150  13 496 450  

3 

Право аренды части земельного участка площадью 1130 м. 

кв,  земельного участка общей площадью 44004+/-147 м. кв, 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным 

использованием: пищевая промышленность, с кадастровым 

номером 23:01:0904296:44, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. 

Холмская, ул. Элеваторная, 2/1. 1130 

 

689 616  
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11. Затратный подход  
 

Этапы оценки по затратному подходу следующие: 

1. Определение стоимости нового строительства на приобретенном участке с учетом 

предпринимательской прибыли девелопера; 

2. Определение всех видов износа (физического, функционального), а также внешнего 

устаревания. 

3. Определение стоимости права собственности объекта (п.1 + п.2 - п.З). 

Затратный подход приводит к достоверным результатам при наличии следующих 

условий: 

 существование функционирующего рынка земельных участков и строительных услуг; 

 сравнительно небольшой возраст улучшений, т.к. стоимость строительства в этом 

случае близка к рыночной. 

Признанными недостатками затратного подхода являются: 

 невозможность непосредственной оценки стоимости земельного участка; 

 техническая сложность определения величины износов. 

В некоторых ситуациях применение затратного подхода целесообразно либо 

единственно возможно, например: 

 на малоактивных рынках и в случаях специализированной собственности, когда 

применить доходный и сравнительный подходы нельзя; 

11.1 Оценка стоимости замещения объектов оценки 

Под стоимостью замещения объекта оценки понимается сумма затрат на создание 

объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения 

оценки, с учетом износа объекта оценки. 

Под стоимостью замещения объекта оценки понимается сумма затрат на создание нового 

объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения 

оценки, с учетом износа объекта оценки. 

Для расчета затрат на строительство нового аналогичного объекта в данном отчете 

используется метод сравнительной единицы. 

 Метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы 

потребительских свойств (1м
3
 строительного объема, 1м

2
 покрытия, 1м

2
 общей площади и т.д.) 

оцениваемого объекта, со стоимостью аналогичной единицы измерения подобного типового 

здания или сооружения.  

Расчет стоимости замещения производился методом сравнительных единиц на основе 

удельных стоимостных показателей на единицу строительного объема (площади), а также 

индексов изменения стоимости строительства для пересчета этих показателей в уровень цен по 

состоянию на дату проведения оценки  (с использованием ежеквартального сборника УПВС). 

Основная формула расчета выглядит следующим образом: 

Со = Сбаз × V(S) × К × К 1× К2× К3 × × Пд, 

где:     Со      – стоимость замещения без износа оцениваемого объекта без учета НДС; 

Сбаз  – стоимость 1 куб. м или 1 кв.м. на базовую дату; 

V(S) – объѐм (площадь) оцениваемого объекта; 

К – корректировки на отличие; 

К1, К2, К3 – коэффициенты, учитывающие изменение стоимости строительно-

монтажных работ (СМР) в период между базовой датой и датой на момент оценки 

и территориальное расположение объекта; 

Пд  - прибыль предпринимателя. Коэффициент, учитывающий различные виды прибыли 

в процессе строительства принят в размере 30%. Размер корректировки принят на 
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основании рекомендуемых значений скидки на торг, опубликованных в 

аналитическом издании « Справочник оценщика недвижимости 2020 

«Производственно складская недвижимость и схожие типы объектов», под 

редакцией Лейфера Л.А 

Стоимость сравнительной единицы аналога должна быть скорректирована на 

имеющиеся различия в сравниваемых объектах. 

Для расчета полной стоимости оцениваемого объекта скорректированная стоимость 

единицы сравнения умножается на количество единиц сравнения (площадь, объем). 

Для определения величины затрат используются различные справочные и нормативные 

материалы. К нормативной базе обобщенных показателей стоимости относятся сборники 

укрупненных показателей восстановительной стоимости, содержащие данные о 

восстановительной стоимости типовых объектов, которые использованы в данном отчете. 

К ценам, полученным из соответствующих справочных таблиц необходимо использовать 

следующие коэффициенты: 

Таблица 11.1 
Коэффициенты, применяемые при расчете по сборнику Ко-Инвест Промышленные здания 2016 

Наименование Источник Значение 

Индекс перерасчета цен 

СМР от 1984  года на дату 

оценки  

Сборник Ко Инвест Индексы цен в 

строительстве выпуск № 120, стр. 151 
154,628/106,277= 1,455 

Общеэкономический коэффициент  1,455 

Регионально-

экономический 

коэффициент по классу 

конструктивных систем 

зданий и сооружений для 

Краснодарский край 

УПВС сборник 1-26 0,905 

 

 

 
Определение стоимости 1 расчетной единицы измерения объекта, предоставленного 

на оценку 

Таблица 11.2 
№ 

п/п 

Наименование 

объекта 

Аналог, № сборника, № 

таблицы, значение 

Описание аналога и 

используемые С
то

и

м
о
ст ь
 

о
д

н
о

й
 

ед
и

н

и
ц

ы
, 

р
у
б

. 
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коэффициенты 

1 

Блок зданий КПП, 

назначение нежилое, 

общей площадью 

48,1 м. кв, 

кадастровый № 

23:01:0904296:1472, 

количество этажей: 

1, в том числе 

подземных: 0, по 

адресу: Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

Абинский район, ст. 

Холмская, ул. 

Элеваторная, 2. 

Караульные помещения от 1 

до 2 этажей 

КС-2 

12941 

Сборник 

Ко-Инвест 

Промышленные 

здания 2016 

Таблица ruПЗ.19.000.0194 

Стоимость 

ед.: 

11887 

  48,1 
м 

кв.) 
руб. за 1 метр кв 

Коэффициенты, применяемые на отличия оцениваемого объекта от объекта аналога: 

0,905 
 учетный индекс климатического района размещения объекта оценки (для 

КС-6Б, к которому относится Краснодарский край); 

0,87 Коэффициент учитывающий разницу в объеме  

0,86 Коэффициент учитывающий переход КС-2 к КС-6 

Общеэкономический коэффициент, применяемый к аналогу: 1,251 

2 

Установка для 

утилизации рисовой 

лузги, назначение 

нежилое, общей 

площадью 583 м. кв, 

кадастровый № 

23:01:0904296:1471, 

количество этажей: 

1, в том числе 

подземных: 0, по 

адресу: Российская 

Федерация, 

Краснодарский край, 

Абинский район, ст. 

Холмская, ул. 

Элеваторная, 2. 

Подсобный корпус 

мелькомбинатов 

КС-1 

8022 

Сборник 

Ко-Инвест 

Промышленные 

здания 2016 

Таблица ruПЗ.19.000.0340 

Стоимость 

ед.: 

6411 

  583 м кв руб. за 1 метр кв 

Коэффициенты, применяемые на отличия оцениваемого объекта от объекта аналога: 

0,905 
 учетный индекс климатического района размещения объекта оценки (для 

КС-6Б, к которому относится Краснодарский край); 

1 Коэффициент учитывающий разницу в объеме  

0,86 Коэффициент учитывающий переход КС-1 к КС-6 

Общеэкономический коэффициент, применяемый к аналогу: 1,251 

Коэффициент учитывающий переход КС-1 к КС-6 принят на основании рекомендуемых 

значений скидки на торг, опубликованных в аналитическом издании « Справочник оценщика 

недвижимости 2020 «Производственно складская недвижимость и схожие типы объектов», под 

редакцией Лейфера Л.А таблица 99 
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РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НОВЫХ АНАЛОГИЧНЫХ ОБЪЕКТОВ В ЦЕНАХ НА 

ДАТУ ОЦЕНКИ 

Таблица 11.3 

№ 

п/п 
Наименование 

К
-в

о
 е

д
. 

и
зм

ер
ен

и
я
 (

м
. 

к
у
б

, 

м
. 

к
в
.)
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ас

ч
ет

н
ая

 с
то

и
м

о
ст

ь
 1

 е
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. 

и
зм

. 
в
 р

у
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С
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м

о
ст

ь
 з

ам
ещ

ен
и

я
 

ан
ал

о
ги

ч
н

о
го

 о
б

ъ
ек

та
 к

ак
 

н
о
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, 

р
у
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С
то

и
м

о
ст

ь
 з

ам
ещ

ен
и

я
 

ан
ал

о
ги

ч
н

о
го

 о
б

ъ
ек

та
 к

ак
 

н
о
в
о
го

 с
 у

ч
ет

о
м

 п
р

и
б

ы
л
и

 

п
р
ед

п
р
и

н
и

м
ат

ел
я
, 
р

у
б

. 

1 

Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей 

площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 

23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том 

числе подземных: 0, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, Абинский 

район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

48,1 12941 622 462 809201 

2 

Установка для утилизации рисовой лузги, 

назначение нежилое, общей площадью 583 м. 

кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, 

количество этажей: 1, в том числе подземных: 

0, по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, ст. 

Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

583 8022 4 676 826 6079874 

 

Определение накопленного износа 

Физический износ 

Физический износ отражает изменение физических свойств объекта недвижимости со 

временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух 

типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под 

воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть устранимым 

и неустранимым. Устранимый износ – это есть износ, устранение которого физически 

возможно и экономически оправданно. 

В настоящем Отчете при определении величины физического износа оценщики 

применили Правила определения физического износа конструкций и элементов зданий (ВСН 

53-86р), и постановления от 1 января 2002 г. N 1 « О классификации основных средств, 

включаемых в амортизационные группы»  Список изменяющих документов в ред. 

Постановлений Правительства РФ от 09.07.2003 N 415, от 08.08.2003 N 476, от 18.11.2006 N 

697, от 12.09.2008 N 676, от 24.02.2009 N 165, от 10.12.2010 N 1011, от 06.07.2015 N 674) 
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Процент износа конструктивных элементов зданий и сооружений определялся оценщиком 

на основании данных, предоставленных представителем Заказчика, эвристическим методом 

оценки технического состояния по шкале экспертных оценок, приведенной в следующей 

таблице. 

Ориентировочная оценка физического износа зданий косвенным методом*  

Таблица 11.4 
Физический 

износ, % 

Состояние несменяемых конструкций 

зданий 

Состояние внутренних конструктивных 

элементов 

0-20 
Повреждений и деформаций нет. Нет также 

следов устранения дефектов. 

Полы и потолки ровные, горизонтальные, 

трещины в покрытиях и отделке отсутствуют. 

21-40 

Повреждений и дефектов, в том числе и 

искривлений, нет. Имеются местами следы 

различных ремонтов, в том числе 

небольших трещин в простенках и 

перемычках. 

Полы и потолки ровные, на потолках 

возможные волосяные трещины. На ступенях 

лестниц небольшое число повреждений. Окна и 

двери открываются с некоторым усилием. 

41-60 

Имеется много следов ремонта трещин и 

участков наружной отделки. Имеются места 

искривления горизонтальных линий и следы 

их ликвидации. Износ кладки стен 

характеризуется трещинами между блоками. 

Полы в отдельных местах зыбкие и с 

отклонениями от горизонтали. В потолках 

много трещин, ранее заделанных и 

появившихся вновь. Отдельные отставания 

покрытия пола (паркета, плиток). Большое 

число поврежденных ступеней. 

61-80 

Имеются открытые трещины различного 

происхождения, в том числе от износа и 

перегрузки кладки поперек кирпичей. 

Большое искривление горизонтальных 

линий и местами отклонение стен от 

вертикали. 

Большое число отклонений от горизонтали в 

полах, зыбкость. Массовое повреждение и 

отсутствие покрытия пола. В потолках много 

мест с обвалившейся штукатуркой. Много 

перекошенных окон и дверей. Большое число 

поврежденных ступеней, перекосы маршей, 

щели между ступенями. 

81-100 

Здание в опасном состоянии. Участки стен 

разрушены, деформированы в проемах. 

Трещины по перемычкам, простенкам и по 

всей поверхности стен. Возможны большие 

искривления горизонтальных линий и 

выпучивание стен. 

Полы с большими перекосами и уклонами. 

Заметные прогибы потолков. Окна и двери с 

гнилью в узлах и брусьях. В маршах лестниц не 

хватает ступеней и перил. Внутренняя отделка 

полностью разрушена. 

*Кутуков В. Н. Реконструкция зданий: Учебник для строительных вузов. М.: Высшая школа, 1981. 

Расчет физического износа проведен на основании данных выще указанной таблицы. 

Функциональный износ 

Функциональный износ (обесценивание) есть потеря в стоимости, вызванная тем, что 

объект не соответствует современным стандартам с точки зрения его функциональной 

полезности. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей архитектуре здания, 

в удобствах его планировки, объемах, инженерном обеспечении, в излишке производственных 

мощностей, конструкционной избыточности, недостатке утилитарности, избытке переменных 

производственных затрат и т. д. Функциональное устаревание обусловлено влиянием научно-

технического прогресса в области архитектуры и строительства. Функциональный износ может 

быть устранимым и неустранимым. 

К устранимому функциональному износу можно отнести необходимость устройства 

водяных и газовых счетчиков; модернизации сантехнического оборудования, покрытия пола и 

пр. Критерием того, является ли износ устранимым или нет, является сравнение величины 

затрат на ремонт с величиной дополнительно полученной стоимости. Если дополнительно 

полученная стоимость превышает затраты на восстановление, то функциональный износ 

устранимый. Величина устранимого износа определяется как разница между потенциальной 

стоимостью здания на момент его оценки с обновленными элементами и его же стоимостью на 

дату определения стоимости объекта оценки без обновленных элементов. 

К неустранимому функциональному износу относится уменьшение стоимости, связанное 

с избытком или  недостатком качественных характеристик здания. Величину данного вида 

износа рассчитывают как величину потерь от арендной платы при сдаче в аренду объекта 
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недвижимости, умноженную на мультипликатор валовой рентной платы, характерный для 

данного вида недвижимости. 

Оцениваемым объектам не присущ ни один из вышеперечисленных износов, поэтому 

функциональный износ в данном случае отсутствует.  

Экономический (внешний) износ 

Экономический износ (устаревание, обесценивание) есть потеря стоимости, 

обусловленная влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым 

рядом причин, таких как общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе 

сокращением спроса на определенный вид продукции и сокращением предложений или 

ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и 

коммуникаций, а также правовыми изменениями, относящимися к законодательству, 

муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. 

Основными факторами экономического (внешнего) износа в России являются: общее 

состояние в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами; 

наличие дискриминирующего законодательства для отдельных видов предпринимательской 

деятельности; штрафы за загрязнение окружающей среды. 

Существует два метода оценки экономического (внешнего) износа: 

 сравнение продаж аналогичных объектов при стабильных и измененных внешних 

условиях; 

 определение потерь в доходе, относящегося к изменению внешних условий. 

Применение первого подхода требует наличия достаточного для сравнения количества 

продаж недвижимости, отличающихся от оцениваемого по местоположению и окружению. 

В связи с этим оценщик определил внешний (экономический) износ равным 0%. 

Расчет стоимости замещения с учетом накопленного износа 

Поскольку любой объект может подвергаться одновременно разным видам износа 

и обесценения, то, наряду с указанными частными его видами, учитывается также и 

совокупный износ или обесценение (S) по формуле: 

S = 1 - (1 - F) x (1 - V) x (1 - E), 

где: F, V и E - выраженная в долях степень соответствующего частного износа или 

обесценения - физического, функционального и экономического.  

Стоимость замещения предъявленных на оценку объектов с учетом износа по состоянию 

на дату оценки, рассчитана в таблице ниже по тексту. 

Таблица 11.5 
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1 

Блок зданий КПП, назначение 

нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1472, 

количество этажей: 1, в том числе 

подземных: 0, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, 

Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2. 809 201 7 7 56 644 752 557 

2 

Установка для утилизации рисовой 

лузги, назначение нежилое, общей 6 079 874 7 7 425 591 5 654 283 
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площадью 583 м. кв, кадастровый № 

23:01:0904296:1471, количество 

этажей: 1, в том числе подземных: 0, 

по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, 

ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

  Итого         5 205 451 

 

Таким образом по результатам затратного подхода: 

На дату оценки – 26.04.2023г рыночная стоимость блока зданий КПП, назначение 

нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 

1, в том числе подземных: 0, установки для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, 

общей площадью 583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том 

числе подземных: 0 по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, 

ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2, округленно, без учета НДС, составляет: 

    

№ 

п/п 
Наименование 
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о
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1 

Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе 

подземных: 0, по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, 

Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 752 557 

2 

Установка для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей 

площадью 583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 

1, в том числе подземных: 0, по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 5 654 283 

  Итого 6 406 840 
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12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 
 

В настоящем отчете определялась рыночная стоимость На дату оценки – 26.04.2023г 

рыночная стоимость блока зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0, установки 

для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей площадью 583 м. кв, кадастровый 

№ 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том числе подземных: 0 и права аренды части 

земельного участка площадью 1130 м. кв,  из земельного участка общей площадью 44004+/-147 

м. кв, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным использованием: пищевая 

промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

При применении трех традиционных подходов в оценочной деятельности, были 

получены следующие результаты:  

Наименование здания 

Стоимость 

сравнительным 

подходом, руб 

Стоимость 

доходным 

подходом, 

руб 

Стоимость 

затратным 

подходом, руб 

Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей 

площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 

23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том 

числе подземных: 0, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, Абинский 

район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

1 113 515 0 752 557 

Установка для утилизации рисовой лузги, 

назначение нежилое, общей площадью 583 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество 

этажей: 1, в том числе подземных: 0, по адресу: 

Российская Федерация, Краснодарский край, 

Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 

2. 

13 496 450 0 5 654 283 

Право аренды части земельного участка 

площадью 1130 м. кв,  земельного участка общей 

площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенным 

использованием: пищевая промышленность, с 

кадастровым номером 23:01:0904296:44, по 

адресу: Российская Федерация, Краснодарский 

край, Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2/1. 

689 616 0 0 

 

Согласование результатов оценки – это получение итоговой оценки объекта путем 

взвешивания и сравнения результатов, полученных с применением различных подходов к 

оценке. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – эта наиболее вероятная величина 

стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения 

результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов и 

методов оценки. Она может быть представлена в виде одной денежной величины либо 

диапазона наиболее вероятных значений стоимости. 

Как правило, один из подходов считается базовым, два других необходимы для 

корректировки получаемых результатов. При этом учитывается значимость и применимость 

каждого подхода в конкретной ситуации. Из-за неразвитости рынка, специфичности объекта 

или недостаточности доступной информации бывает, что некоторые из подходов в конкретной 

ситуации невозможно применить. 
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Для согласования результатов необходимо определить «веса», в соответствии с которыми 

отдельные ранее полученные величины сформируют итоговую рыночную стоимость имущества 

с учетом всех значимых параметров на базе экспертного мнения оценщика. 

Согласование результатов, полученных различными подходами оценки, проводится по 

формуле 

                 

где 

итог
ооц

С
 – итоговая стоимость объекта оценки, р.; 

затр
о

ср
о

дох
о оцоцоц

С,С,С
 – стоимости, 

определенные соответственно доходным, сравнительным и затратным подходами, р.; 

321 k;k;k
 – соответствующие весовые коэффициенты, выбранные для каждого подхода к 

оценке. В отношении этих коэффициентов должно выполняться равенство 

1kkk 321 
. 

Весовые коэффициенты для согласования полученных результатов в итоговую стоимость 

округляются по правилам округления. Округление необходимо в связи с тем, что 

неокругленные веса порождают у заказчика отчета ошибочное представление о точности 

полученного результата.  

На основе округленных весовых коэффициентов рассчитывается согласованная стоимость 

оцениваемого имущества путем умножения стоимостного результата, полученного с помощью 

каждого подхода, на округленный вес подхода. Полученное значение в денежных единицах 

измерения округляется. 

При согласовании необходимо принимать во внимание: 

1) полноту и достоверность информации; 

2) соответствие процедуры оценки – целям оценки; 

3) преимущества и недостатки подходов в конкретной ситуации. 

Согласование – это не процесс механического усреднения результатов, полученных с 

использованием трех подходов. Это процесс логических рассуждений и принятия 

обоснованного решения. При этом оценщик должен определиться с ситуацией – выбрать, какой 

подход к оценке будет основополагающим, имеющим наибольший вес при вынесении 

конечного решения о стоимости оцениваемого объекта, а какой подход потребуется для 

ориентирования оценщика, для помощи в его логических рассуждениях. 

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые 

коэффициенты результатам оценки, полученным каждым из трех подходов. Весовые 

коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в результате использования 

каждого из применяемых методов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной 

стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). Сумма весовых коэффициентов 

должна составлять 1 (100%). 

Определение стоимости оцениваемых зданий и сооружений является возможным, так 

как  возможно определить стоимость строительства и физический износ конструкций зданий, 

поэтому при определении рыночной стоимости нежилых зданий и сооружений Оценщиком 

затратный подход был использован 

Определением Арбитражного суда Краснодарского края от 11.02.2021г. по делу №А32-

7145/2020-68/62-Б в отношении ООО "Краснодарский диоксид кремния" ИНН  2310159161 

введена процедура конкурсного производства при которой имущество предприятия будет 

продано с торгов для расчета с кредиторами. 

Доходный подход не применялся. 

При анализе рынка нежилых зданий расположенных в ст. Холмская и ближайших 

населенных пунктов Оценщик выявил возможность применения данного подхода, поскольку на 

момент выполнения работ по оценке было найдено достаточно аналогов с подобными 
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техническими характеристиками, продаваемых на рынке недвижимости в районе расположения 

объектов оценки с учетом применения необходимых корректировок.  

В рамках данного отчета для имущества при оценке которого использовался затратный и 

сравнительный подход при определении рыночной стоимости объекта оценки, поэтому 

согласование результатов оценки проводилось и сравнительному подходу присвоен больший 

удельный вес в итоговой стоимости в размере 90%, так как сравнительный подход наиболее 

точно отражает реальную рыночную стоимость зданий в районе расположения объектов 

оценки. Соответственно затратному подходу 10%. 

С учетом вышеизложенного определены весовые коэффициенты, отражающие долю 

каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости: 
Параметры оценки Затратный Сравнительный 

      

Полнота информации 10 90 

Способность учитывать действительные намерения покупателя и 

продавца 
10 90 

Способность учитывать конъюнктуру рынка 10 90 

Способность учитывать размер, местоположение,  объекта 10 90 

Допущения, принятые в расчетах (чем меньше допущений, тем больше 

доверие) 
10 90 

Сумма: 50 450 

Всего: 500 

Весовые показатели достоверности метода оценки 10% 90% 

Право аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  земельного участка общей 

площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенным 

использованием: пищевая промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по адресу: 

Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 

2/1определялось только сравнительным подходом, и ему присвоен 100% удельныйй вес в итоговой 

рыночной стоимости. 

Таким образом: 

Наименование здания 

Стоимость 

сравнительным 

подходом, руб 

вес 

подхода, 

% 

Стоимость 

затратным 

подходом, 

руб 

вес 

подхода, 

% 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, 

руб. 

Блок зданий КПП, назначение 

нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1472, 

количество этажей: 1, в том числе 

подземных: 0, по адресу: Российская 

Федерация, Краснодарский край, 

Абинский район, ст. Холмская, ул. 

Элеваторная, 2. 

1 113 515 90 752 557 10 1 077 419 

Установка для утилизации рисовой 

лузги, назначение нежилое, общей 

площадью 583 м. кв, кадастровый № 

23:01:0904296:1471, количество 

этажей: 1, в том числе подземных: 0, 

по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, 

ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

13 496 450 90 5 654 283 10 12 712 233 

Право аренды части земельного 

участка площадью 1130 м. кв,  

земельного участка общей площадью 

44004+/-147 м. кв, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенным использованием: 

689 616 100 0 0 689 616 
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пищевая промышленность, с 

кадастровым номером 

23:01:0904296:44, по адресу: 

Российская Федерация, 

Краснодарский край, Абинский район, 

ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2/1. 

 

 

 

13. Заявление о соответствии. 
 

С учетом наилучшего использования знаний и опыта Оценщика, настоящим 

удостоверяется, что изложенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, 

делались выводы и заключения, достоверны и подтверждены аналогами предложений продаж.  

Настоящим, Оценщик, выполнявшие данную работу, подтверждают, что, в соответствии 

с имеющимися данными, у подписавших настоящий отчет Оценщика не было личной 

заинтересованности или какой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке имущества, 

рассматриваемого в настоящем отчете, или в отношении сторон, имеющих к нему отношение. 

Оценщик выступил в качестве беспристрастного консультанта. 

Настоящая оценка произведена в соответствии с Законами РФ «Об оценочной 

деятельности в РФ» от 29.07.98  135-ФЗ;  Общие стандарты оценки (федеральные стандарты 

оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 

г. N 200); Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к 

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

машин и оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), 

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

приказом МЭР РФ № 611 от 25.09.2014 г.;  Сводом стандартов оценки СРО РАО 2015,  и 

другими нормативными документами, регламентирующие оценочную деятельность в 

Российской Федерации. 

На основании анализа имеющейся в распоряжении Оценщика информации, допущений, 

описанных в настоящем Отчете, Оценщик пришел к следующему заключению:  

На дату оценки – 26.04.2023г рыночная стоимость блока зданий КПП, назначение 

нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 

1, в том числе подземных: 0, установки для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, 

общей площадью 583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, в том 

числе подземных: 0 и права аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  из 

земельного участка общей площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенным использованием: пищевая промышленность, с кадастровым номером 

23:01:0904296:44, по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. 

Холмская, ул. Элеваторная, 2, округленно, без учета НДС, составляет: 

    

14 479 268  (Четырнадцать миллионов четыреста семьдесят девять тысяч двести 

шестьдесят восемь рублей). 

В том числе: 

№ 

п/п 
Наименование 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, 

руб. 

1 

Блок зданий КПП, назначение нежилое, общей площадью 48,1 м. кв, 

кадастровый № 23:01:0904296:1472, количество этажей: 1, в том числе 

подземных: 0, по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, 

Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

1 077 419 
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2 

Установка для утилизации рисовой лузги, назначение нежилое, общей 

площадью 583 м. кв, кадастровый № 23:01:0904296:1471, количество этажей: 1, 

в том числе подземных: 0, по адресу: Российская Федерация, Краснодарский 

край, Абинский район, ст. Холмская, ул. Элеваторная, 2. 

12 712 233 

3 

Право аренды части земельного участка площадью 1130 м. кв,  земельного 

участка общей площадью 44004+/-147 м. кв, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенным использованием: пищевая 

промышленность, с кадастровым номером 23:01:0904296:44, по адресу: 

Российская Федерация, Краснодарский край, Абинский район, ст. Холмская, 

ул. Элеваторная, 2/1. 

689 616 

 
ИТОГО: 14 479 268 

 

 

  
  Индивидуальный предприниматель,  Оценщик                            М.П.Лактионов             
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14. Перечень используемых источников. 
 
1. Гражданский кодекс Российской Федерации (ГК РФ) / части первая, вторая, третья и 

четвертая/ (с изменениями и дополнениями) 

2. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 

г. №135-ФЗ (с изменениями и дополнениями) 

3. Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 года № 136 – ФЗ (ЗК РФ) (с 

изменениями и дополнениями) 

4. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 

г. №135-ФЗ (с изменениями и дополнениями) 

5. Федеральный закон «Об обществах с ограниченной ответственностью» от 08.02.1998 г.  

6. Анисимова Л. К. Правовое регулирование оценочной деятельности. ГЗК-1-О.Р-10-01-00. – 

М.: Учебный центр «Земля», 2000. – 47 с. 

7. Грязнова А. Г., Федотова М. А. Оценка недвижимости: Учебник. – М.:  Финансы и 

статистика, 2008. – 560 с. 

8. Тарасевич Е. И. Управление эксплуатацией недвижимости: Учебник. – СПб: Питер, 2006. 

– 840 с. 

9. Шевчук Д. А. Оценка недвижимости и управление собственностью: Учебное пособие. – 

Ростов н/Дону: Издательство «Феникс», 2007. – 155 с. 

10. Интернет - источники: 

11. www.consultant.ru - нормативно – правовой портал «КонсультантПлюс» 

12. https://www.avito.ru 

13. Периодические издания 

14. Профессиональный научно-практический журнал «Вопросы оценки» Общероссийского 

общества оценщиков 

15. Бюллетень «Российский оценщик» 

16. Бюллетень «Оценочная деятельность» 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.consultant.ru/
https://www.avito.ru/


ИП  Лактионов Максим Петрович                                                                                                         Отчет № 26-04-23 

 

 

--------------------------------------------------------------------------------------------------  

 

стр. 53 

ПРИЛОЖЕНИЯ  

Приложение № 1: документы оценщика 
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   Приложение № 2: документы по объекту оценки 
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   Приложение № 3: Аналоги, используемые в отчете  

Аналоги земельных участков 

 

 
 
https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8sot._izhs_2597944383 
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https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_8_sot._izhs_2876258326 
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https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_10sot._izhs_2887603401 
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https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239 

 

аналоги производственно складских зданий 
 

https://www.avito.ru/holmskaya/zemelnye_uchastki/uchastok_123sot._izhs_2363361239
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https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/ 
 
 

https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/277938313/
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https://www.avito.ru/afipskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_500_m_2154908441 
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https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/ 

 

https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/279370925/
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https://krasnodar.cian.ru/sale/commercial/286387699/ 
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