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ООО «Тюменская  недвижимость» 
Департамент оценки 

625003  г. Тюмень, ул.  Володарского, 17/6                                                                                                                       тел. 89088741903 
      

      24 сентября 2021 года Конкурсному  

управляющему  

ИП – главы КФХ 

Кучкарова  Рашида Гайназаровича  

Арбитражному 

управляющему Санькову Е. Н. 

 

Уважаемый Евгений Николаевич! 

В соответствии с договором на проведение оценки №86/21 от 24 сентября 2021г. 

специалистами ООО «Тюменская недвижимость» проведена оценка рыночной стоимости 

земельного участка площадью 38123 кв.м., кадастровый номер: 86:07:0101010:3499, 

расположенный по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ, пгт. Талинка, Октябрьский 

район, ул. Промышленная, 21, с учетом строения для размещения 100 овец и 50 коров.  

Дата проведения оценки: 24 сентября 2021 года. 

Рыночная стоимость определена в соответствии с Федеральным законом №135-ФЗ от 

29.07.1998г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральным законом от 

27.07.2006 г. N 157-ФЗ "О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации" и федеральными стандартами оценки (ФСО): ФСО-1, 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. N 256, ФСО-2, 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. N 255, ФСО-3, 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. N 254, Федеральный 

стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России №611 от 25 сентября 2014 года,  стандартами и правила оценочной 

деятельности (СПОД) Ассоциации "Русское общество оценщиков", утвержденных Советом РОО 

29.12.2020г, протокол № 29 

Развернутый анализ и расчеты рыночной стоимости представлены в отчете об оценке 

№086-о/21. Отдельные части оценки, приведенные в отчете, не могут трактоваться раздельно, а 

только в связи с полным текстом прилагаемого отчета. Принимая во внимание все содержащиеся 

в отчете допущения и ограничения, проведенные исследования и анализ позволяют сделать 

следующий вывод: 

Рыночная стоимость земельного участка площадью 38123 кв.м., кадастровый номер: 

86:07:0101010:3499, расположенный по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ, пгт. 

Талинка, Октябрьский район, ул. Промышленная, 21, с учетом строения для размещения 100 

овец и 50 коров, с учетом,  принятых ограничений и допущений, 

 по состоянию на 24 сентября 2021 года составляет 

3 347 000    (Три миллиона триста сорок семь тыс.) руб.; 

 в том числе: 

№ п/п Наименование Стоимость, руб. 

1 Земельный участок 381 000 

2 Строение коровника 2 966 000 

 
ИТОГО 3 347 000 

Аудиторская и иная проверка предоставленной информации, использованной в настоящем 

отчете, не производилась. Оценщики полагаются на достоверность информации, полученной  в 

ходе деловых встреч и бесед с представителями Заказчика оценки. В случае возникновения 
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каких-либо вопросов по оценке или по нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь 

непосредственно к нам.  

Директор  

ООО «Тюменская недвижимость»                                                                    А. Н. Холоша  
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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 

Дата проведения оценки: 24 сентября 2021 г. 

Дата составления отчета: 24 сентября 2021 г. 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: земельный участок 

площадью 38123 кв.м., кадастровый номер: 86:07:0101010:3499, расположенный по 

адресу: Ханты-Мансийский автономный округ, пгт. Талинка, Октябрьский район, ул. 

Промышленная, 21, с учетом строения: деревянное (брус, доска), ширина 22 м., 

высота 2,8 и., крыша-металлический профнастил, пол частично деревянный (доска), 

перегородки деревянные, для размещения 100 овец и 50 коров . 

Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке рыночной 

стоимости объекта оценки:  

 

Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке недвижимого 

имущества  

Наименование подходов Стоимость, руб. 
Весовой 

коэффициент 

Затратный подход 3 346 944 1,000 

Сравнительный подход Не применялся 0,000 

Доходный подход Не применялся - 

Рыночная стоимость ЕО, руб. 3 346 944  

Рыночная стоимость ЕО округленно, руб. 3 347 000  

 

Произведенные анализ и расчеты позволяют сделать вывод с учетом всех допущений о том, 

что: 

Рыночная стоимость земельного участка площадью 38123 кв.м., кадастровый номер: 

86:07:0101010:3499, расположенный по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ, 

пгт. Талинка, Октябрьский район, ул. Промышленная, 21, с учетом строения: деревянное 

(брус, доска), ширина 22 м., высота 2,8 и., крыша-металлический профнастил, пол 

частично деревянный (доска), перегородки деревянные, для размещения 100 овец и 50 коров, 

с учетом,  принятых ограничений и допущений, по состоянию на 24 сентября 2021 года 

составляет 

3 347 000    (Три миллиона триста сорок семь тыс.) руб.; 

 в том числе: 

 

№ п/п Наименование Стоимость, руб. 

1 Земельный участок 381 000 

2 Строение коровника 2 966 000 

 
ИТОГО 3 347 000 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1  Основание для проведения оценки 

Договор №86/21 от 22 сентября 2021г. на проведение оценки, заключенный между 

Конкурсным управляющим ИП – главы КФХ Кучкарова  Рашида Гайназаровича арбитражным 

управляющим Саньковым Евгением Николаевичем и ООО «Тюменская недвижимость». 

1.2 Задание на оценку 

Объект оценки: земельный участок площадью 38123 кв.м., кадастровый номер: 

86:07:0101010:3499, расположенный по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ, пгт. 

Талинка, Октябрьский район, ул. Промышленная, 21, с учетом строения: деревянное (брус, 

доска), ширина 22 м., высота 2,8 и., крыша-металлический профнастил, пол частично 

деревянный (доска), перегородки деревянные, для размещения 100 овец и 50 коров 

Имущественные права на объект оценки: Право собственности на земельный участок, 

имущественные права на строение не оформлены. 

Цель и задачи оценки: Определение рыночной стоимости объекта оценки для целей 

банкротства. 

Предполагаемое использование результатов оценки (цели и задачи проведение 

оценки): Результаты оценки предполагается использовать в качестве независимого экспертного 

суждения о наиболее вероятной на дату оценки рыночной стоимости оцениваемого объекта 

недвижимости для реализации. 

Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки:  
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

Выдержки из отчета или сам Отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика. 

2. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 

по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.  

3. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в 

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

неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. 

4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно 

рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на 

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

Вид стоимости: Рыночная стоимость в соответствии с Федеральным Законом № 135-ФЗ 

от 29.07.1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральных 

стандартов оценки. 

Дата проведения оценки (дата оценки): 24 сентября 2021 года. 

Дата определения стоимости объекта оценки: 24 сентября 2021 года. 

Дата составления отчета: 24 сентября 2021 года. 

Срок проведения оценки: 24 сентября 2021 г. 

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка: отсутствуют, 

кроме указанных в п. 1.6. 

1.3 Заявление о соответствии 

Оценщики, выполнившие данную работу, подтверждают на основании своих знаний и 
убеждений, что: 

- утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются правильными и 

корректными; 

- сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и 

являются нашими персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и 

заключениями; 



 

7 
Отчет №86-о/21 определение рыночной стоимости земельного участка и коровника 

- мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте 

собственности, являющемся предметом данного отчета: мы также не имеем личной 

заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон; 

- наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной 

стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки 

стоимости, с достижением заранее оговоренного результата или с последующими событиями; 

- задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или 

оговоренной цены; 

- ни одно лицо, кроме подписавших данный отчет, не оказывали профессионального 

содействия оценщикам, подписавшим данный отчет; 

- наш анализ, мнения и выводы были получены, а этот отчет составлен в полном 

соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и 

со стандартами оценки, обязательными к применению субъектами оценочной деятельности. 

1.4 Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки 

Для проведения оценки Оценщиком сторонние работы не использовались. Весь объем 

работ выполнен оценщиком, подписавшим данный отчет. 

1.5  Сведения о заказчике оценки и оценщике 
 

Сведения о Заказчике оценки – Конкурсный управляющий ИП – главы КФХ Кучкарова  

Рашида Гайназаровича арбитражный управляющий Саньков Евгений Николаевич, (ИНН: 

553700073541), ОГРНИП 313861015600016. Расчетный счет 40802810967460002715 в ПАО 

«Сбербанк» Ханты-Мансийское отделение № 1791. БИК 047102651,  ИНН 861403106210. 

Сведения об Оценщике 

Оценщик Ардашев Анатолий Анатольевич 

Местонахождение оценщика  г. Тюмень 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 

Член саморегулируемой организации  Ассоциации "Русское 

общество оценщиков", находящейся в г. Москве, 1-ый 

Басманный переулок, д.2А, офис 5, свидетельство № 0026717 

от 21.09.2019 г., регистрационный № 000976, дата включения в 

реестр 27.09.2007г. 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом ПП № 541513, регистрационный номер 1876-3Д выдан 

МИПК Российской Экономической Академией им. Плеханова 

15.12.2003 года. 

 

Квалификационные аттестаты в области 

оценочной деятельности. 

- Направление: «Оценка недвижимости», № 0024425-1, выдан 

«Федеральным ресурсным центром по организации 

подготовки управленческих кадров» 08.07.2021г. 

- Направление: «Оценка движимого имущества», № 020614-2, 

выдан «Федеральным ресурсным центром по организации 

подготовки управленческих кадров» 04.06.2021г. 

Сведения о страховой гражданской 

ответственности 

Страховой полис оценщика при страховании ответственности 

оценщика при осуществлении оценочной деятельности № 

2069301-0425571/21 00  выдан ООО «СК Согласие» сроком по 

29.05.2022г. (страховая сумма 5000000 руб.) 

Стаж работы в оценочной деятельности с 01.01.2002г 

Сведения о страховой гражданской 

ответственности 

Страховой полис оценщика при страховании ответственности 

оценщика при осуществлении оценочной деятельности № 

2069301-0425571/21 00  выдан ООО «СК Согласие» сроком по 

29.05.2022г. (страховая сумма 5000000 руб.) 

Стаж работы в оценочной деятельности с 01.01.2002г 

Оценщик Холоша Анатолий Николаевич 

Местонахождение оценщика г. Тюмень, ул. Володарского 17/6. 

Информация о членстве в Член саморегулируемой организации  Общероссийской 
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саморегулируемой организации общественной организации «Российское общество 

оценщиков» (РОО), находящейся в г. Москве, ул. Новая 

Басманная, д. 21, стр. 1, регистрационный № 010073, дата 

включения в реестр 20.12.2016 г. о чем выдано свидетельство 

№0002991 от 22.07.2020 г.  

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

 Диплом Негосударственное образование частное учреждение 

высшего образования «Московский финансово-

промышленный университет «Синергия», регистрационный 

номер 050495, от 03 июня 2016 г. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Договор обязательного страхования гражданской 

ответственности оценщика № 7591R/776/02221/0 выдан 03 

декабря 2020 года со сроком действия по 08 декабря 2021 

года, страховая сумма – 3 000 000 руб. 

Информация о прохождении 

квалификационного экзамена в 

области оценочной деятельности 

Квалификационный аттестат в области оценочной 

деятельности №018890-1 от 16.04.2021 г. по направлению 

«Оценка недвижимости» 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
С 02.07.2016 г. 

Контактный телефон 8(3452) 46-10-40 

Адрес электронной почты оценщика tn1993_3@mail.ru 

Почтовый адрес 625000, г.Тюмень, ул.Володарского, д.17/6 

Сведения о соответствии 

требованиям ст. 16 ФЗ Федеральный 

закон от 29.07.1998 №135-ФЗ 

Оценщик соответствует требованиям ст. 16 «Независимость 

оценщика и юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор» Федерального закона от 

29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации (с изменениями на 5 июля 2016 года) 

(редакция, действующая с 15 июля 2016 года)» 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор: 

ООО «Тюменская недвижимость» 

ОГРН:   1027200784148 

Дата присвоения ОГРН: 19.08.2002 г. 

Место нахождения юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор: 

г. Тюмень, ул. Володарского 17/6 

Сведения о страховой 

ответственности юридического лица, 

с которым оценщик заключил 

трудовой договор: 

Договор страхования ответственности юридического лица 

№7591R/776/00819/1, выдан ОАО «АльфаСтрахование», 

страховая сумма – 5 000 000 руб., срок действия по 06.03.2022 

г. 

Сведения о соответствии 

требованиям ст. 16 ФЗ Федеральный 

закон от 29.07.1998 №135-ФЗ 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой 

договор, соответствует требованиям ст. 16 «Независимость 

оценщика и юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор» Федерального закона от 

29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации (с изменениями на 5 июля 2016 года) 

(редакция, действующая с 15 июля 2016 года)» 

 

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета 

об оценке организациях и специалистах: Сторонние организации и специалисты не 

привлекались к проведению оценки и подготовке отчета об оценке. 
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Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах: Сторонние организации и специалисты не 

привлекались к проведению оценки и подготовке отчета об оценке. 

1.6 Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении 

оценки (в том числе специальные): 

Отчет об оценке подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 

1. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности.   

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

на состояние собственности. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых 

фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

3. Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются  достоверными. 

Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех 

сведений указывается источник информации. 

4. Мнение Оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на стоимость объекта. 

5. Величина рыночной стоимости объекта оценки в отчете указана в предположении, что 

объект оценки не заложен и не обременен правами третьих лиц. 

6. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить и обезопасить 

оценщиков от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих от иска 

третьих лиц к оценщикам, вследствие использования результатов настоящего отчета,  кроме 

случаев, когда окончательно в судебном порядке определено, что возникшие убытки, потери и 

задолженности явились следствием мошенничества, халатности или умышленно 

неправомерных действий со стороны оценщиков в процессе выполнения работ по оценке. 

7. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в настоящем отчете, может 

быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки  или до даты 

предоставления публичной оферты прошло не более шести месяцев. 

8. Оценщик не имел возможности осмотреть объекты сравнения, которые использованы в 

расчетах рыночной стоимости объекта оценки, поэтому он полагается на информацию, 

полученную от продавца и представителей продавца данных объектов сравнения, и принимает 

полученную информацию как достоверную. 

9. Согласно задания на оценку в состав объекта оценки входит строение коровника. 

Имущественные права на данный объект не оформлены, поэтому при расчетах Оценщик 

исходит из предположения, что данные права будут оформлены согласно существующему 

законодательству. 

Отчет об оценке был составлен в соответствии с нижеследующими ограничивающими 

условиями: 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

Выдержки из отчета или сам Отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика. 
2. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом 

по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.  

3. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в 

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

неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. 

4. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной 

стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке 

по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

1.7 Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием 
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источников их получения 

При проведении оценки Оценщик использовал следующие источники информации: 

Интернет-ресурсы: www.etagi.com/commerce, www.avito.ru, www.dom.72.ru/, www.dom72.ru/, 

www.72doma.ru/, www.tyumen-city.ru и пр. 

1.8 Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 

При оценке использовались следующие документы, предоставленные Заказчиком: 

1. Выписка из ЕГРН на ЗУ  

2. Договор купли – продажи земельного участка. 

3. Сведения о строении. 

Документы приложены в конце отчета. 

1.9  Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их применения 

Правовые основы регулирования оценочной деятельности в отношении объектов 

оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или  

муниципальным  образованиям, физическим лицам и юридическим лицам, для целей 

совершения сделок с объектами оценки, а также для иных целей определены Федеральным 

законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., 

Федеральный закон №225 «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» и стандартами оценки: 

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

от 20.05.2015 года; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015 года; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России № 299 от 20.05.2015 года; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка Недвижимости» (ФСО № 7), утвержденный 

приказом Минэкономразвития от 25.10.2001 года № 611. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО № 
10)», утвержденный приказом Минэкономразвития от 01.06.2015 года № 328. 

 Стандарты и правила оценочной деятельности (СПОД) Ассоциации "Русское общество 
оценщиков", утвержденных Советом РОО 29.12.2020г, протокол № 29, в редакции не 

противоречащей стандартам оценки.   

Обоснование использования стандартов: 

 Федеральные стандарты обязательны к применению всеми субъектами оценочной 

деятельности. 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации "Русское общество 
оценщиков" – обязательны к применению для членов этой организации. 

 Оценщик в данной работе руководствовался Федеральным Законом от 29.07.1998 года 
№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в действующей редакции. 

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

упоминание будет сопровождаться ссылкой на краткое наименование стандарта. 

 

http://www.dom72.ru/
http://www.dom72.ru/
http://www.tyumen-city.ru/
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Оцениваемое имущество состоит из земельного участка и нежилого строения. 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Таблица 2.1 

Наименование параметра Характеристика 

Земельный участок 

Объект права Земельный участок 

Адрес объекта права 
Ханты-Мансийский автономный округ, пгт. Талинка, 

Октябрьский район, ул. Промышленная, 21  

Вид права  собственность 

Субъект (субъекты) права Кучкаров Рашид Гайназарович 

Правоустанавливающие/ 

правоподтверждающие документы 

(документы – основания) 

Выписка из ЕГРН на ЗУ  

Договор купли – продажи земельного участка 

Общая площадь 38123,0 кв.м  

Физические свойства объекта Земельный участок застроен строением коровника 

Разрешенное использование 
Сельсклхозяйственное использование, в том числе скотоводство, 

птицеводство, свиноводство 

Категория земель Земли сельскохозяйственного назначения 

Кадастровый номер земельного 

участка 
86:07:0101010:3499 

Кадастровая стоимость, руб. - 

УПКСЗ, руб./кв.м - 

Износ 
Земля как невозобновляемый и неисчерпаемый природный ресурс 

износу не подвержена 

Устаревания 
Земля как невозобновляемый и неисчерпаемый природный ресурс 

устареванию не подвержена 

Существующие ограничения 

(обременения) права  
Запрещение регистрации 

Балансовая стоимость, руб. Отсутствует 

Прочая информация - 

Строение 

Объект права Строение коровника на 100 овец и 50 коров 

Адрес объекта права 
Ханты-Мансийский автономный округ, пгт. Талинка, Октябрьский 

район, ул. Промышленная, 21 

Кадастровый / условный номер - 

Имущественные права   Права не оформлены 

Субъект (субъекты) права 
(правообладатель) 

- 

Правоустанавливающие / 

правоподтверждающие 

документы (документы-

основания) 

- 

Существующие ограничения 

(обременения) права  
- 

Год постройки - 

Готовность общая, % 71 

Этажность 1 

Физический износ, % 71 

Площадь застройки, кв. м 22 м х 48 м  

Высота, м 2,8 м 

Строительный объем, м3 2956,8 
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Подземная часть (фундамент) - 

Стены Брус, доски 

Перегородки и сан. кабины Доски 

Перекрытия и покрытия Деревянные  

Кровля Металлопрофиль 

Окна, двери Окна - глухие 

Отделка внутренняя Полы –доски/грунт, стены – без отделки 

Инженерные коммуникации Отсутствуют 

Техническое состояние здания Не удовлетворительное 

Техническое состояние 

помещений 
Не удовлетворительное 

Устаревания - 

Балансовая стоимость, руб. Отсутствует  
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3.  АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

3.1. Анализ рынка фермерских хозяйств ХМАО 

В качестве исходных данных для анализа были использования сайты Интернет. По 

результатам анализа рынка земельных участков сельскохозяйственного назначения и 

фермерских хозяйств в Ханты-Мансийском АО можно сделать следующий вывод: 

1. Рынок земельных участков чисто сельскохозяйственного назначения (пашни, угодья, 

сенокосы и пр.) не развит.  

2. На продажу выставлены в основном земельные участки под садоводство / 

огородничество или под жилищное строительство / личные подсобные хозяйства. 

3. Рынок фермерских хозяйств слабо развит. Аналогов оцениваемого объекта не 

обнаружено.  

Перечень фермерских хозяйств представлен ниже 

https://www.avito.ru/barsovo/zemelnye_uchastki/uchastok_8_ga_snt_dnp_2221080619 
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3.2. Анализ рынка земельных участков 

Наиболее значительная часть предложений и спроса на рынке земли приходится на 

земельные участки под индивидуальное жилищное строительство площадью от 6-ти до 25 

соток. Как правило, это свободные участки с соответствующим местоположением и 

окружающей инфраструктурой. Это связано в значительной мере с изменением представления 

потенциальных покупателей об «идеальном» месте жилья и загородного отдыха. Еще несколько 

лет назад летний домик в садовом обществе, расположенный на земельном участке площадью 

5-6 соток, полностью удовлетворял запросы россиян, как место загородного отдыха. В 

настоящее время отмечается резкий скачок спроса на земельные участки, расположенные в 

коттеджных поселках или в новых районах, земельные участки которых выделены под 

индивидуальное жилищное строительство. Стоимость таких участков лежит в диапазоне: 500 

руб./кв.м – 1500 руб./кв.м. 

Значительную часть предложения и спроса на рынке земли составляют дачные и садовые 

незастроенные земельные участки площадью от 6-ти до 10 соток в дачных и садовых 

кооперативах. Стоимость таких участков лежит в диапазоне: 100 руб./кв.м – 800 руб./кв.м. 

Повышенным спросом пользуются земельные участки, приближенные к крупным населенным 

пунктам. Это связано с тем, что данные участки несколько дешевле, чем участки под ИЖС. Во 

многих дачных кооперативах подведены газ, водопровод и электричество, поэтому есть 

возможность использовать эти участки под строительство жилого дома. Кроме того, 

существует возможность прописки. 

В структуре предложения присутствуют земельные отводы больших площадей, основная 

масса которых земельные участки сельскохозяйственного назначения, измеряемые обычно 

гектарами. При этом под землями сельскохозяйственного назначения понимают территории, 

используемые соответствующими предприятиями, организациями и гражданами для нужд 

сельского производства: под пашню, сенокос, пастбище и проч. Такие земельные участки 

характеризуются большой площадью, существенным удалением от городской черты, 

отсутствием коммуникаций, невысокой стоимостью за единицу площади. Важнейшими 

ценообразующими характеристиками данных земель относительно целевого использования 

выступают плодородие и местоположение. Однако удачно расположенные, имеющие 

транспортную доступность, такие участки приобретаются инвесторами в целях будущего 

перепрофилирования под жилищное строительство. Именно этим и обусловлен значительный 

прирост цен на земельные отводы больших площадей на некоторых территориях, находящихся 
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в пригороде. Стоимость земельных участков сельскохозяйственного назначения составляет в 

среднем 10 - 80 руб./кв.м. 

Другую часть открытого рынка земли составляют земельные участки, предназначенные 

под коммерческое использование. Это земельные участки под строительство торгово - офисных 

объектов, развлекательных центров и пр. Такие земли расположены в черте населенных 

пунктов. Их привлекательность и соответственно стоимость 1 кв.м в значительной мере зависит 

от местоположения в населенном пункте (удаленность от пешеходных потоков, деловых 

центров и пр.).  Стоимость таких земельных участков составляет в среднем 500 руб./кв.м – 800 

руб./кв.м. 

В отличие от земельных участков коммерческого использования земли производственного 

назначения предназначены для размещения на них производственно – складских объектов 

(баз). В связи с тем, что территория населенных пунктов расширяется, окраины застраиваются 

жилыми кварталами, то новые нарезки земельных участков промназначения в основном 

предлагаются на продажу за пределами 3-х и более км от города. На окраинах, 

освобождающиеся от производственных строении, территории реализуются уже как 

коммерческие земельные участки, чаще всего под многоэтажное жилищное строительство. 

Поэтому привлекательность свободных земельных участков на окраине с точки зрения 

потенциального инвестора, который рассматривает эту землю для застройки или 

коммерческими объектами или жилыми массивами, значительно выше, чем у земельных 

участков в вышеперечисленных районах.  

Как правило, в рамках одного населенного пункта местоположения земельных участков 

производственного назначения особой роли на ценообразование не играют. Основой критерий - 

это доступность для любого вида автомобильного транспорта (в основном большегрузного).  

Стоимость  земельных участков под индустрию составляет в среднем 300 руб./кв.м – 500 

руб./кв.м. 

https://www.avito.ru/hanty-mansiyskiy_ao/gotoviy_biznes/selskoe_hozyaystvo-

ASgBAgICAUToDKa2AQ 

Выборка земельных участков сельскохозяйственного назначения: 

 

 
 

https://www.avito.ru/hanty-mansiyskiy_ao/gotoviy_biznes/selskoe_hozyaystvo-ASgBAgICAUToDKa2AQ
https://www.avito.ru/hanty-mansiyskiy_ao/gotoviy_biznes/selskoe_hozyaystvo-ASgBAgICAUToDKa2AQ


 

16 
Отчет №86-о/21 определение рыночной стоимости земельного участка и коровника 

 
 

 
 

 
 

 

3.3. Анализ эффективного использования имущества 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить доходное и 

конкурентное использование объекта недвижимости, т.е. такое использование, которому 

соответствует максимальная стоимость объекта. Это использование должно быть вероятным и 

соответствовать варианту использования, выбираемому типичным инвестором на рынке. 
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Наиболее эффективное использование является результатом суждений оценщика на 

основе его аналитических навыков и господствующих рыночных условий, тем самым, выражая 

лишь мнение оценщика, но не безусловный факт. 

Использование объекта недвижимости должно отвечать четырем критериям, чтобы 

соответствовать его наиболее эффективному использованию. Оно должно быть законодательно 

разрешенным, физически осуществимым, экономически оправданным и приносить 

максимальную прибыль. 

3.3.1. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка как свободного 

Физически возможное использование. Критериями физической осуществимости для 

земельного участка являются размер, форма, район, состояние грунта и подъездные пути к 

участку, а так же риск стихийных бедствий. Оценщик пришел к выводу, что физические 

характеристики земельного участка позволяют использовать его для строительства зданий и 

сооружений сельскохозяйственного назначения. 

Законодательно допустимое использование. При обосновании законодательно 

допустимого использования свободного земельного участка необходимо рассматривать 

частные ограничения, нормы зонирования, строительные нормы и правила, нормативные акты 

по охране исторических зданий, экологическое законодательство, правоустанавливающие и 

правоподтверждающие документы, которые зачастую могут ограничивать некоторые виды 

потенциального использования. Согласно договору купли - продажи земельного участка 

участок представлен под сельскохозяйственное использование. 

Варианты использования, приносящие прибыль. Вариант лучшего использования 

земельного участка считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от 

эксплуатации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на 

финансирование и требуемую схему  возврата капитала. Земельный участок находится в 

сельскохозяйственном районе, где возможен некоторый спрос на сельскохозяйственную 

недвижимость. 

Максимально эффективное использование. Максимально эффективное использование – 

это то использование земельного участка, при котором осуществляется максимальная 

продуктивность от него. При реализации лучшего использования оцениваемого земельного 

участка по данному критерию был сделан выбор из всех юридически разрешенных, физически 

реализуемых и финансово состоятельных вариантов, тот, который при всех учтенных факторах 

обеспечивает максимальную продуктивность. По результатам исследования был сделан выбор 

– максимально эффективным использованием  земельного участка является использование его 

под сельскохозяйственное использование.  

Учитывая вышеизложенное, эффективное использование для данного участка как 

свободного является его использование под сельскохозяйственное использование. 

3.3.2. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка с улучшениями 

Анализ наиболее эффективного использования земельного участка, как застроенного, 

позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование объекта 

недвижимости – то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. 

Для оцениваемого земельного участка улучшениями является коровник (не оформлены 

имущественные права).  

Физически возможное использование участка земли с улучшениями является 

использование его для эксплуатации имеющихся строений и сооружений. Конструктивные 

особенности рассматриваемых строений и сооружений позволяют использовать их как строение 

сельскохозяйственного использования. 

Законодательно допустимое использование. В том случае, если текущее разрешенное 

использование будет признано запрещенным, тогда необходимо будет перепрофилировать или 

снести объект. Разрешенное использование:  под сельскохозяйственное использование. 

Текущие улучшения не нарушают какие-либо законодательные акты.  
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Варианты использования, приносящего прибыль от эксплуатации объекта недвижимости. 

Объект оценки расположен в сельскохозяйственном районе. Существующая ситуация на рынке 

недвижимости, окружение, конструктивные особенности строений и их техническое состояние 

позволяют прогнозировать их использование как строения сельскохозяйственного 

использования. На основании изложенного считаем, что вариант использования земельного 

участка под размещение зданий сельскохозяйственного использования может обеспечить 

достаточную доходность землепользования. 

Максимально эффективное использование объекта оценки.  

Вариант использования объекта оценки в качестве нежилых строений и сооружений, 

обеспечивающий максимальную доходность из всех законодательно и физически возможных 

вариантов при соответствующем уровне рисков, является лучшим и наиболее эффективным 

использованием имеющихся улучшений.  

Принимая во внимание вышеизложенное, считаем, что наиболее эффективным 

использованием оцениваемого земельного участка с улучшениями, обеспечивающими 

максимальную доходность, является использование по текущему назначению. 

3.4. Методологический подход к оценке  

Определение стоимости недвижимости представляет собой сложный аналитический 

процесс, охватывающий весь спектр внешних и внутренних экономических взаимосвязей 

объекта оценки. 

Данные, полученные в результате анализа социально-экономической ситуации в регионе, 

анализа месторасположения и рынка недвижимости, а также характеристики объекта оценки 

являются основой для формализации и количественного измерения экономических 

взаимосвязей. При этом выделение и измерение конкретных элементов внутренних и внешних 

экономических связей объекта оценки выполняется с помощью принципов оценки, 

представляющих собой систему взглядов для рассмотрения объекта оценки с различных точек 

зрения. Другими словами, принципы оценки формируют и определяют те позиции, с которых 

анализируется положение объекта на рынке. 

Общепринятой практикой при оценке стоимости является последовательное рассмотрение 

и анализ объекта оценки с четырех позиций, классификация которых имеет следующий вид: 

Позиция, отражающая точку зрения пользователя. 

Позиция, отражающая взаимоотношение компонентов собственности. 

Позиция, отражающая точку зрения рынка. 

Позиция, отражающая наилучшее и наиболее эффективное использование собственности. 

Процесс оценки — это логически обоснованная и систематизированная процедура 

последовательного решения поставленных задач с использованием известных приемов и 

методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. Оценка рыночной 

стоимости рассматриваемого объекта включает в себя следующие этапы: 

1. Определение цели оценки. Этот этап включает определение цели оценки, 

идентификацию объекта оценки и соответствующих объекту оценки имущественных прав, 

согласование требуемого стандарта стоимости и даты, на которую будет определена стоимость. 

2. Сбор общих данных и их анализ. На этом этапе анализируются данные, 

характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на 
рыночную стоимость объекта в масштабах региона, города и района расположения объекта. 

3. Сбор специальных данных и их анализ. На данном этапе собирается более детальная 

информация об оцениваемом объекте, на которой будут основаны мнения и выводы о 

стоимости объекта. Данный этап начинается с общего осмотра объекта оценки,  описания и его 

текущего состояния в масштабах региона, города и района расположения объекта. 

4. Выбор методологического подхода к определению стоимости. Следующий этап 

оценки — определение стоимости. Стоимость определяется с учетом всех факторов, 

существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на 

ценность рассматриваемой собственности. 
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Существующие в оценке подходы и методы  для определения рыночной стоимости 

недвижимости обязательно должны применяться в настоящем отчете с теми лишь условиями, 

что данный тип имущества должен обладать качествами, к которым может быть применён тот 

или иной подход, а так же доступность и возможность использования информации для 

применимости каждого из подходов. 

Затратный подход: Сравнительный подход: Доходный подход: 

Совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, 

основанных на определении 

затрат, необходимых для 

воспроизводства или замещения 

объекта, с учетом его износа. 

Совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта 

оценки с аналогичными объектами, в 

отношении которых информация о 

ценах сделок с ними. 

Совокупность методов 

оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на 

определении ожидаемых 

доходов от объекта оценки. 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДА 

Основным преимуществом 

затратного подхода является 

результат о достоверной 

величине строительных затрат 

на постройку объекта на дату 

оценки.  

Получить наиболее точные 

результаты оценки на развитом 

рынке недвижимости позволяет 

сравнительный подход. Данный 

подход применим лишь в том 

случае, если есть достаточное 

количество сопоставимых 

объектов на рынке 

недвижимости.  

Величина стоимости, полученная 

доходным подходом достаточно 

достоверна, как в наибольшей 

степени отражающая 

представления и перспективы 

инвестора. 

 

5. Согласование результатов. Каждый из применяемых подходов приводит к получению 

различных ценовых характеристик объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет 

взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить 

окончательную стоимость объекта на основании данных того подхода, который представляется 

наиболее надежным и приемлемым в данном случае. 

3.5 Возможность применения  подходов и методов в целях данной оценки 

В соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года и Федеральными стандартами оценки, 

обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, Оценщик при проведении 

оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. 

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 

конкретные методы оценки. При выборе методов учитывается достаточность и достоверность 

общедоступной для использования того или иного метода информации.  

Опираясь на результаты анализа внешних факторов, влияющих на стоимость недвижимого 

имущества, анализа наиболее эффективного использования, сделаны следующие выводы: 

1. Применение сравнительного подхода для оценки рыночной стоимости нежилого 

строения требует наличия достаточного количества сведений о сделках с объектами, 

аналогичными оцениваемому. Объект оценки – это фермерское хозяйство, состоящий из 

земельного участка и коровника. На рынке недвижимости ХМАО подобные объекта, как 

единый объект, не представлены. Но имеются в достаточном объеме аналоги земельных 

участков. Поэтому для земельных участков сравнительный подход Оценщик считает 

возможным. Отдельно строения сравнительным подходом не рассчитываются. 

2. Применение доходного подхода для оценки стоимости объекта требует наличия либо 

развитого рынка аренды аналогичных объектов, либо наличие достоверной информации о 

доходности владения аналогичными объектами.  Объект оценки – фермерское хозяйство. Рынок 

аренды коровников отсутствует. Поэтому Оценщик считает, что использование данного 

подхода нецелесообразно. 

3. Поскольку для расчета стоимости строительства зданий необходима или техническая 

документация, или технические данные строения (габариты, материал строения и пр.), а данная 
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информация имеется, применение затратного подхода Оценщик считает возможным. 

Вывод: рыночная стоимость объекта оценки может быть оценена: земельный участок - 

сравнительным подходом, строение коровника – затратным. 

3.6. Обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов 

На рынке недвижимости практически невозможно найти выставленные для продажи или 

передачи в аренду объекты недвижимости, идентичные по местоположению и техническим 

характеристикам объекту оценки, поэтому в расчете рыночной стоимости объекта оценки 

применяются поправки, учитывающие влияние ценообразующих факторов и позволяющие 

скорректировать расчет с учетом особенностей объекта с достаточной достоверностью. 

Обоснование значений или диапазонов значений корректировок, учитывающих влияние 

ценообразующих факторов, используемых Оценщиком в настоящем отчете для исчисления 

рыночной стоимости объекта оценки, приведено ниже. 

Корректировка на состав продаваемых прав. Качество прав для объектов-аналогов и 

объекта оценки связывается со степенью обремененности последних частными и публичными 

сервитутами, приводящими к снижению ценности обремененного объекта в сравнении с 

объектом полного права собственности. Права владения и пользования объектом-аналогом или 

объектом оценки могут ограничиваться частным или публичным сервитутом, а также иными 

обременениями.  

Любое из указанных выше ограничений может привести к уменьшению ценности объекта. 

Следовательно, если обременение касается объекта-аналога, то цена последнего корректируется 

в сторону увеличения. Напротив, если ограничиваются возможности использования объекта-

оценки, то цена объекта-аналога уменьшается па величину поправки.  

Значение поправки, как правило, равно стоимости оформления прав. 

Корректировка на условия финансирования сделки. При анализе условий финансирования 

рассматриваются субъективные договорные условия расчетов по сделке, состоявшейся для 

объекта-аналога и планируемой для объекта оценки. При этом возможны варианты:  

1. Продавец кредитует покупателя по части платежа за покупку с условиями, 

отличающимися от условий на рынке капитала (процент по кредиту ниже рыночного) или 

предоставляет ему беспроцентную отсрочку платежей.  

2. Платеж по сделке с объектом-аналогом полностью или частично осуществляется не 

деньгами, а эквивалентом денежных средств (уменьшается сумма наличных денег, 

участвующих в сделке), в том числе путем: передачи пакета ценных бумаг, включая закладные; 

передачи материальных ресурсов. В этом случае осуществляется оценка рыночной стоимости 

упомянутого платежного средства и именно сумма, соответствующая этой стоимости (а не 

сумма, указанная в договоре купли-продажи недвижимости) считается ценой (или 

соответствующей частью цены) сделки. 

Корректировка на имущественные права: Значения  корректировок для ЗУ определены на 

основе «Справочника оценщика недвижимости» под руководством Лейфера Л.А. 2020г. Ч2. 
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Корректировка на условия продажи (уторговывание). Объекты-аналоги выставлены на 

продажу по цене предложения. Фактическая цена сделки купли-продажи может быть 

скорректирована в ходе предварительных переговоров между Покупателем и Продавцом в 

меньшую сторону. Значения  скидок  на  торг определены на основе «Справочника оценщика 

недвижимости» под руководством Лейфера Л.А. 2018г. (неактивный рынок). 

 
Для земельных участков («Справочника оценщика недвижимости» под руководством 

Лейфера Л.А. 2018г. (неактивный рынок): 
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Корректировка на условия рынка (время продажи). Данная корректировка производится 

для приведения стоимости 1 м
2
 объектов недвижимости, выставленных некоторое время назад, 

к текущим стоимостям 1 м
2
 объектов подобного рода. Величина корректировки может быть 

вычислена как коэффициент, учитывающий темп роста цен на рынке недвижимости на 

основании рыночных данных.  

Корректировка на местоположение. Под месторасположением понимается степень 
привлекательности расположения объектов относительно удобства подъезда, транспортных 

потоков, близости деловых центров.  

Как правило, для производственных баз месторасположение в одном населенном пункте 

не является первостепенным, так как все базы вынесены на окраины и за окраины города и 

имеют хорошую транспортную доступность, т.е. привлекательность производственных баз по 

местоположению сопоставимы в рамках одного населенного пункта. 

При нахождении аналогов и объекта оценки в разных населенных пунктах, корректировка 

определяется на определены на основе «Справочника оценщика недвижимости» под 

руководством Лейфера Л.А. 2018г. (на основе численности населения). 
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Корректировка на площадь. При прочих равных условиях, меньшие по площади объекты 

имеют более высокую в пересчете на  единицу цену. Величина  данной  поправки  

рассчитывается  на основании соотношения цен недвижимости больших и меньших площадей 

по аналогичным объектам. Корректировка определяется на определены на основе 

«Справочника оценщика недвижимости» под руководством Лейфера Л.А. 2018г. 

 
Корректировка на техническое состояние. Корректировка на техническое состояние 

определяется на определены на основе «Справочника оценщика недвижимости» под 

руководством Лейфера Л.А. 2018г. 
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4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ СТРОЕНИЙ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении 

недвижимости. В его основе лежит принцип замещения, согласно которому инвестор, проявляя 

должное благоразумие, не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую 

обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по 

назначению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. Данный 

подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить 

величины стоимости и износа объекта.  

Для недвижимого имущества затратный подход показывает оценку  стоимости 

строительства (стоимость замещения / восстановительная стоимость) объекта, за вычетом 

износа, увеличенную на рыночную стоимость земли. 

При использовании данного подхода, процедура оценки состоит из следующих этапов: 

1. Расчет рыночной стоимости имеющегося в распоряжении земельного участка как 

свободного от улучшений с учетом его наилучшего и наиболее эффективного использования. 

2. Расчет стоимости возведения нового аналогичного объекта — определение 

восстановительной стоимости объекта на действительную дату оценки. 

3. Определение величины общего накопленного износа зданий (сооружений). 

4. Расчет остаточной восстановительной стоимости (стоимости замещения) объекта 

путем уменьшения полной восстановительной стоимости (стоимости замещения) на величину 

общего накопленного износа. 

5. Добавление стоимости земельного участка к рассчитанной стоимости замещения 

объекта. 

4.1. Определение рыночной стоимости земельного участка. 

В оценочной практике для определения стоимости земельного участка, как правило, 

используются следующие методические рекомендации: 

- «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды 

земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 10.04.2003 

года № 1102-р; 

- «Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных 

участков», утвержденных Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. № 568-р. 

В данном отчете стоимость земельного участка определена в соответствии с 

«Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков». 

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на следующих 

подходах: на сравнительном подходе (метод сравнения продаж, метод выделения, метод 

распределения); на доходном подходе (метод капитализации ренты, метод остатка, метод 

предполагаемого использования). Элементы затратного подхода в части расчета стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений земельных участков используются в методе 

остатка и методе выделения. 

При расчете права аренды на земельный участок использовался сравнительный подход.  

4.1.1. Сравнительный подход (метод сравнительного анализа продаж) 

Оценка рыночной стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода 

проводилась с использованием метода сравнительного анализа продаж. Метод применяется 

для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - 

наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами 

оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками 

допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 
объектами – аналогами;  
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 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен объектов - 
сравнения, соответствующих характеру и степени отличий каждого объекта – сравнения 

от оцениваемого земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого объекта - 
сравнения, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка. 

Выбор объектов – аналогов (сравнения) 

В качестве объектов - сравнения были выбраны следующие земельные участки: 

Описание объектов – сравнения 

Наименование 

параметра 
Объект оценки 

Объект 

сравнения 1 

Объект 

сравнения 2 

Объект 

сравнения 3 

Наименование 

объекта 

земельный 

участок 

не застроенный 

земельный 

участок 

не застроенный 

земельный 

участок 

земельный 

участок с 

фундаментом 

Источник 

информации 
 

https://www.domof

ond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-

hanty_mansiysk-

2758336017 

https://www.domof

ond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-

nizhnevartovsk-

1114969525, т. 

9030428186 

https://www.domof

ond.ru/uchastokzem

li-na-prodazhu-

nefteyugansk-

3571200957, т. 

9822103156 

Местоположение 

ХМАО, 

Октябрьский р-н, 

пгт Талинка 

ХМАО, Ханты - 

Мансийский р-н 

ХМАО, 

Нижневартовский 

р-н 

ХМАО, 

Нефтеюганский р-

н 

Вид права Собственность Собственность Собственность аренда 

Назначение 
Сельскохозяствен

ное назначение 

Сельскохозяствен

ное назначение 

Сельскохозяствен

ное назначение 

Сельскохозяствен

ное назначение 

Площадь 

земельного 

участка, кв.м 

38 123 300 000 590 000 149 500 

Стоимость 

земельного 

участка, руб. 

 3 500 000 10 000 000 1 600 000 

Стоимость 

земельного 

участка, руб./кв.м 

 11,7 17,0 11,0 

Наличие 

улучшений 
нет нет нет нет 

Стоимость 

земельного 

участка, руб./кв.м 

 11,7 17,0 11,0 

Уторговывание  предложение предложение предложение 

 

Определение корректировок значения единицы сравнения для объектов-аналогов 

Выбор единицы сравнения. В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения 

объекта за 1 кв.м. общей площади объекта. 

Расчет стоимости земельного участка представлен в виде таблицы. Таблица включает в 

себя характеристики объектов и поправки на разницу в стоимости объекта оценки и объектов, 

взятых для сравнения. По каждому отличаю (последовательно) вносится корректировка на 

увеличение или уменьшение стоимости в зависимости от показателей (лучше или хуже): 

отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект 

превосходит оцениваемое имущество; положительная поправка (+) вносится, если по данному 

показателю сравнимый объект уступает оцениваемому имуществу. Элементы сравнения – это 

характеристики собственности и сделок, которые определяют факторы, влияющие на цену 

объекта. Корректировки проводятся по следующим элементам сравнения 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-hanty_mansiysk-2758336017
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-hanty_mansiysk-2758336017
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-hanty_mansiysk-2758336017
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-hanty_mansiysk-2758336017
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-hanty_mansiysk-2758336017
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nizhnevartovsk-1114969525,%20т.%209030428186
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nizhnevartovsk-1114969525,%20т.%209030428186
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nizhnevartovsk-1114969525,%20т.%209030428186
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nizhnevartovsk-1114969525,%20т.%209030428186
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nizhnevartovsk-1114969525,%20т.%209030428186
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nizhnevartovsk-1114969525,%20т.%209030428186
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nefteyugansk-3571200957,%20т.%209822103156
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nefteyugansk-3571200957,%20т.%209822103156
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nefteyugansk-3571200957,%20т.%209822103156
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nefteyugansk-3571200957,%20т.%209822103156
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nefteyugansk-3571200957,%20т.%209822103156
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nefteyugansk-3571200957,%20т.%209822103156


 

27 
Отчет №86-о/21 определение рыночной стоимости земельного участка и коровника 

В связи с отсутствием данных о ценах реальных сделок, в расчетах были использованы 

цены предложения. Для расчетов были выбраны следующие ценообразующие факторы и 

корректировки: 

Корректировка на вид права. Значения  корректировок для ЗУ определены на основе 

«Справочника оценщика недвижимости» под руководством Лейфера, 2018г.,  С/Н, стр. 49 

кормовые угодья: 0,83 (0,75-0,91). Для аналога №3 (аренда) поправка составляет 1,2 (коэфф.). 

 
Корректировка на дату продажи. Объект оценки и аналоги сопоставимы по данному 

параметру. Поправка не применялась. 

 

Корректировка на уторговывание. Объекты-аналоги выставлены на продажу по цене 

предложения. Фактическая цена сделки купли-продажи может быть скорректирована в ходе 

предварительных переговоров между покупателем и продавцом. Значения  корректировок для 

ЗУ определены на основе «Справочника оценщика недвижимости» под руководством Лейфера 

Л.А. 2020г. Ч2. 
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 Учитывая неактивный рынок сельхоз участков, принимается значение 34,3%. 

Корректировка на местоположение. Поправка применяется на основе «Справочника 

оценщика недвижимости» под руководством Лейфера Л.А. 2020г. Ч1. Так как объект оценки и 

аналоги расположены в сельскохозяйственных районах ХМАО, то корректировка не 

применяется  

 

Корректировка на площадь. Анализ рынка земельных участков показал, что при прочих 

равных условиях удельная стоимость земельных участков (цена единицы), имеющих большую 

площадь, ниже, чем соответствующая стоимость участков с меньшей площадью. Поправка 

применяется на основе «Справочника оценщика недвижимости» под руководством Лейфера 

Л.А. 2020г. Ч2. 
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Корректировка на назначение. Назначение оцениваемого земельного участка – 

сельскохозяйственное использование. Объекты сравнения также предназначены для 

сельскохозяйственного использования, поэтому считаем возможным величину корректировки 

принять  равной 0.  

Согласование результатов корректировки значений единицы сравнения по выбранным 

объектам – аналогам (сравнения). Так как стоимость 1 кв.м объектов аналогов приводятся по 

всем параметрам к значению стоимости 1 кв.м объекта оценки, то Оценщик считает возможным 

применить для всех аналогов одинаковый весовой коэффициент. 

Расчет  стоимости земельного участка методом сравнительного анализа продаж 

Наименование 

параметра 
Объект оценки 

Объект сравнения 

1 

Объект сравнения 

2 

Объект сравнения 

3 

Вид права Собственность Собственность Собственность аренда 

Корректировка на 

вид права, коэфф. 
 1,00 1,00 1,20 

Цена после 

коррект., руб./кв.м 
 11,7 17,0 13,2 

Дата продажи сен.21 сен.21 сен.21 сен.21 

Дата продажи, 

корректировка, % 
 0 0 0 

Цена после 

коррект., руб./кв.м 
 11,7 17 13,2 

Уторговывание  предложение предложение предложение 

Уторговывание, 

корректировка, % 
 -34,3 -34,3 -34,3 

Цена после 

коррект., руб./кв.м 
 7,7 11,2 8,7 

Месторасположен

ие 

ХМАО, 

Октябрьский р-н, 

пгт Талинка 

ХМАО, Ханты - 

Мансийский р-н 

ХМАО, 

Нижневартовский 

р-н 

ХМАО, 

Нефтеюганский р-

н 

Месторасположени

е, корректировка, 

коэф. 

 1,00 1,00 1,00 

Цена после 

коррект., руб./кв.м 
 7,7 11,2 8,7 

Площадь 

земельного 

участка, кв.м 

38 123 300 000 590 000 149 500 

Площадь 

земельного 

участка, 

корректировка, 

коэфф. 

 1,1 1,20 1,1 
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Цена после 

коррект., руб./кв.м 
 8,5 13,4 9,6 

Назначение, 

корректировка, 

коэфф. 

 1 1 1 

Цена после 

коррект., руб./кв.м 
 8,5 13,4 9,6 

Суммарные 

значения 

корректировок, 

руб.кв.м 

 5 8 8 

Весовые 

коэффициенты 
 0,500 0,250 0,250 

Стоимость, 

руб./кв.м 
10,0    

Стоимость 

зем.участка на 

сентябрь 2021г., 

руб. 

381 230    

Для определения однородности совокупности цен аналогов определяется коэффициент 

вариации по формуле: 

0
0100

x
V




, где 

где: 
V  - коэффициент вариации; 

 σ - стандартное отклонение, которое рассчитывается как корень квадратный из 

дисперсии D; 

 x  - среднеарифметическое значение стоимостей аналогов. 

Дисперсия D - это средний квадрат отклонений значений X от среднего арифметического 

значения: 

N

хх
D

2)( 



, где 

- N = n-1 - количество элементов выборки ((-1) – для малой выборки; N=n - для 

генеральной выборки). 

Критериальным значением квадратического коэффициента вариации служит 0,333 или 

33,3%, то есть если коэффициента вариации меньше 33,3%, то выборка считается однородной и 

ее можно принимать к расчету. 

Для объекта оценки рассчитанный коэффициент вариации по объектам сравнения 

составляет 13,5%, выборка однородная и может быть принята к расчету. 

Значения весовых коэффициентов определены из принципа: «чем больше суммарная 

поправка, тем меньше коэффициент» 

Таким образом, стоимость оцениваемого земельного участка, рассчитанная 

сравнительным подходом по состоянию на дату оценки составляет 381 230 руб. 

4.1.2. Доходный подход с элементами затратного подхода 

Оценка рыночной стоимости земельного участка в рамках доходного подхода 

проводилась с использованием метода остатка для земли. Метод применяется для оценки 

застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода — 

возможность застройки оцениваемого земельного участка с улучшениями, приносящими доход. 

Техника остатка для земли — универсальный метод оценки, но он наиболее эффективен 

при отсутствии сведений о сравнимых продажах свободных участков и наличии информации о 

доходности всего имущественного комплекса. В этом случае затратным подходом оценивается 
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стоимость улучшений и с помощью коэффициента капитализации для зданий определяется 

относящаяся к ним часть чистого операционного дохода. Остальная часть чистого 

операционного дохода всей собственности с помощью коэффициента капитализации для земли 

преобразуется в оценку ее стоимости. 

Такой подход, сочетающий достоинства затратного и доходного подходов, вполне 

корректен, так как арендатор недвижимости оплачивает владельцу цену использования всего 

арендуемого имущества без различения его составляющих, а коэффициенты капитализации 

отдельно для земли и зданий могут быть получены  по сравнимым объектам на местном рынке. 

В соответствии с данной методикой оценка земельного участка производится в 

следующей последовательности: 

1. Определяются характеристики здания, построенного, планируемого или уже 

запроектированного для постройки на данном земельном участке, в частности определяется 

полезная площадь – предмет оценки при ведении рыночных сделок с квартирами или нежилыми 

помещениями. 

2. Определяется ожидаемый доход от всех источников для вычисления  потенциального 

валового дохода. 

В качестве показателя, описывающего будущие доходы, выбирается чистый 

операционный доход. Это одна из разновидностей денежного потока, который наилучшим 

образом описывает стоимость недвижимого имущества компаний, основной деятельностью 

которых является содержание застроенных объектов недвижимости и сдачи их в аренду. 

Стоимость недвижимости рассчитывается по формуле: 

V = NOI / Ro,    где 

V – текущая стоимость объекта недвижимости ; 

NOI – величина ожидаемого чистого операционного годового дохода ;  

Ro – ставка капитализации. 

3. Определяются возможные потери от простоя (недозагруженности) помещений и потери 

при сборе  арендной  платы  для  расчета  действительного валового дохода. 

4. Определяется чистый операционный доход на объект оценки (земля и улучшения) 

путем вычитания из действительного валового дохода всех расходов. 

5. Определяется стоимость затрат на строительство имеющихся или планируемых 

улучшений, включая прибыль инвестора. 

6. Определяется коэффициент капитализации для зданий и коэффициент капитализации 

для земельного участка. 

7. Определяется доход, приходящийся на здание. 

8. Определяется доход, приходящийся на земельный участок. 

9. Определяется стоимость земельного участка. 

Объект оценки – фермерское хозяйство. Информация по сдачи в аренду коровников на 

рынке недвижимости отсутствует. Поэтому Оценщик считает, что использование данного 

подхода нецелесообразно. 

4.1.3. Согласование результатов расчетов рыночной стоимости земельного участка 

Результаты подходов, использованных в отчете, могут отличаться в зависимости от 

достоверности объема и качества информации, примененной для каждого подхода.  
Для выбора конечной величины рыночной стоимости (наиболее вероятной), 

основывающейся на факторах нескольких промежуточных результатов, используют, как 

правило, подход средневзвешенного значения, в соответствии с которым результату, 

полученному по каждому из примененных подходов, присваивается весовой коэффициент. 

Описание процедуры согласования 

Окончательное, итоговое суждение о стоимости имущества выносится Оценщиком на 

основе анализа полученных ориентиров стоимости оцениваемого объекта, полученных в рамках 

классических подходов к оценке. 

Для согласования результатов необходимо определить веса, в соответствии с которыми 

отдельные, ранее полученные ориентиры, сформируют итоговую рыночную стоимость объекта. 
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Для определения весов различных подходов используем четыре приведенных ниже 

критерия, которыми будем описывать те или иные преимущества или недостатки примененного 

метода расчета с учетом особенностей настоящей оценки. (“Согласование результатов в отчете 

об оценке”, действительный член РОО Шаскольский А., руководитель группы оценки 

недвижимости Института проблем предпринимательства (г. Санкт-Петербург, 

http://www.valuer-cis.ru/files/ds/info_241002__.htm). 

Подробное обсуждение такого подхода к процедуре согласования опубликовано А. 

Шаскольским на секции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международном 

ежегодном конгрессе “СЕРЕАН” 15 – 19 октября 2002 г. 

Описание процедуры согласования: 

- построение матрицы (таблицы) факторов путем присвоения каждому подходу четыре 

вида баллов в соответствии с четырьмя критериями; 

- суммирование баллов каждого подхода; 

- суммирование баллов всех используемых подходов; 

- расчет веса подхода в процентах (отношение суммы баллов данного подхода к сумме 

баллов всех использованных подходов); 

- расчет итоговой стоимости оцениваемого объекта на основе полученных весов. 

Обоснование выбора используемых весов 

Подход Сравнительный Затратный Доходный 

Критерий Баллы 

Достоверность и достаточность информации, на 

основе которой проводились анализ и расчеты 
10 0 0 

Способность подхода учитывать структуру 

ценообразующих факторов, специфичных для объекта 
10 0 0 

Способность подхода отразить мотивацию, 

действительные намерения типичного 

покупателя/продавца 

10 0 0 

Соответствие подхода виду рассчитываемой 

стоимости 
10 0 0 

Итого сумма баллов для данного подхода 40 0 0 

Подход применялся Да Нет Нет 

Сумма баллов 40 

Весовой коэффициент с учетом округления 100,00% 0,00% 0,00% 

Согласование результатов расчетов 

Наименование подхода Стоимость, руб. Весовые коэффициенты 

Сравнительный подход 381 230 1,0 

Доходный подход - - 

Рыночная стоимость земельного участка, руб. 381 230  

Рыночная стоимость земельного участка с учетом 

округления, руб. 
381 000  

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка, по состоянию на дату 

оценки округленно составляет 381 000 руб. 

4.2. Расчет стоимости строительства строений объекта оценки 

В оценочной практике применяют четыре взаимосвязанных метода расчета стоимости 

строительства (восстановительной стоимости, стоимости воспроизводства или стоимости 

замещения) зданий и сооружений: количественный метод; метод учета затрат по укрупненным 

конструктивным элементам и видам работ; метод сравнительных единиц; метод объектов-
аналогов. 

Для определения восстановительной стоимости оцениваемого объекта оценщиками 

применен метод сравнительных единиц (метод укрупненных обобщенных показателей 

стоимости).  

Стоимость строительства оцениваемого строения определялась по данным Сборников 
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укрупненных показателей стоимости строительства (УПСС) (Серия «Справочник оценщика»). 

Корректировки показателей единичной стоимости на некоторые отличия объекта оценки и 

выбранного объекта-аналога были произведены в соответствии с Общей частью к сборникам 

УПСС. 

В Сборниках УПСС содержатся стоимостные показатели возведения единицы измерения 

(1 кв.м площади, 1 куб.м строительного объема и т.д.) для различных типовых зданий и 

сооружений. Нормативы, включенные в УПСС, учитывают усредненные затраты в объеме всех 

глав сводного сметного расчета стоимости строительства, в том числе: 

 накладные расходы и плановые накопления; 

 затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 

 прочие затраты, за вычетом возвратных сумм, как то: затраты на временные здания и 

сооружения, содержание улиц и вывозку мусора, затраты по применению прогрессивно-

премиальной системы оплаты труда строительно-монтажных рабочих (СМР) и набору рабочих, 

затраты на проектно-изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата 

заказчика, учтены затраты на непредвиденные расходы и др. 

Нормативы, включенные в УПСС, составлены в ценах базового года. Переход к ценам на 

дату оценки выполнялся с применением индексов цен на строительно-монтажные работы по 

характерным конструктивным системам зданий и сооружений в региональном разрезе. 

Формула расчета стоимости строительства нежилое здание магазина по Сборникам УПСС 

на дату оценки имеет следующий вид: 

S дата оценки = Sбаз.* V * K* I баз.-дата оценки * I Моск..-Тюм. * I клим + ПП + НДС 

S баз.  - стоимость строительства аналога на единицу строительного объема  (площади) в 

ценах базового года (базисный стоимостной показатель по сборнику УПСС) для Московской 

области; 

S дата оценки - стоимость объекта на дату оценки; 

K - коэффициент корректировки на отличие характеристик объекта оценки и аналога; 

I баз.-дата оценки - индексы пересчета стоимости строительства на дату оценки 

(Межрегиональный информационно - аналитический бюллетень «Индексы цен в 
строительстве» (Ко-Инвест); 

I Моск. - Тюм. - регионально-экономический индекс пересчета стоимости строительства из 

цен Московской области в цены Тюменской области (Межрегиональный информационно – 

аналитический бюллетень «Индексы цен в строительстве» (Ко-Инвест); 

I Клим - регионально-климатический индекс (Сборник УПСС. Серия Справочник 

оценщика); 

ПП - прибыль предпринимателя. Приобретение земельных участков, создание на нем 

улучшений и последующая продажа - это бизнес, требующий вознаграждения. 

Предпринимательская прибыль - это требуемая сумма превышения выручки над общими 

затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект финансово-оправданным 

для застройщика. Прибыль предпринимателя отражает затраты на управление и организацию 

строительства, выражает вклад застройщика, осуществляющего экспертизу строительства и 

берущего на себя риски, связанные со строительством. 

Прибыль инвестора может рассчитываться как разность между ценой продажи и 

затратами на создание аналогичных объектов, либо может быть рассчитана как отдача на 

капитал при его наиболее вероятном аналогичном по уровню рисков инвестирования 

("Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков", 

утверждены распоряжением Минимущества России № 568 от 06.03.2002 г.). 

Исходя из того, что строительство коровников для извлечения прибыли неактуально на 

неактивном рынке недвижимости при данной экономической ситуации в стране, то прибыль 

предпринимателя можно принять равным 0%. 

НДС - налог на добавленную стоимость, на дату оценки равен 20%. 
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Расчет стоимости строительства нежилого строения 
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Коровник 2020 
КС-

7 

Сб. «Здания и 

сооружения 

агропромышленного 

комплекса» 

(Коровники 

двурядные), таб. 

RUА3.01.007.0082, 

стр. 78 

куб.м/10 3687,70 2 956,8 1,0 1,09 1,0 0,71 8 438 444 10 126 133 10 126 133 

Значения удельных весов элементов приведены в расчетной таблице по определению степени износа строения ниже. 

 

 

 



 

  

Определение величины накопленного износа 

Затратный подход предполагает определение износов трех видов: физического, 

функционального, внешнего износа, которые в стоимостной форме будут вычтены из 

восстановительной стоимости. 

Физический износ. 

Под физическим износом конструкций, элементов, систем инженерного оборудования и 

здания в целом надо понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств в 

результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. Расчет 

физического износа произведен на основании данных, полученных в результате визуального 

осмотра объекта оценки. Степени износа и повреждений конструкций и элементов назначены в 

соответствии с Правилами оценки физического износа ВСН 53-86 (р), где перечислены визуальные 

признаки физического износа отдельных конструктивных элементов здания и дана их 

количественная характеристика. Удельные веса укрупненных конструкций элементов взяты из 

соответствующих Сборников УПСС. 

Расчет физического износа здания магазина  

Таблица 4.10 

Наименование 

конструктивных 

элементов 

Удельный 

вес по 

сборнику 

(%) 

Готовность / 

наличие 

элементов 

(доля) 

Удельный 

вес 

фактический 

(%) 

Износ 

конструктив

ных 

элементов 

(%) 

% износа к 

строению 

Подземная часть, 

фундамент 
6,97 1 6,97 70 4,879 

Стены наружные с 

отделкой 
15,75 1 15,75 70 11,025 

Внутренние стены с 

перегородками 
5,25 0,5 2,63 60 1,578 

Перекрытия и покрытия 16 1 16 60 9,6 

Кровля 16 1 16 80 12,8 

Проемы 12 0,5 6 70 4,2 

Полы 10,99 0,7 7,69 80 6,152 

Внутренняя отделка 0,98    0 

Прочие конструкции 7,96    0 

Отопление и вентиляция 0,82    0 

Водоснабжение и 

канализация 
4,84    0 

Электроосвещение 2,38    0 

Итого: 99,94  71,04  50,23 

Итого физич. износ,%:     70,71 

Функциональное устаревание (износ) здания определяется потерей стоимости в результате 

несоответствия проекта, материалов, строительных норм, дизайна современным требованиям и 

вызываются: 

 недостатками, требующими добавления элементов; 

 недостатками, требующими замены или модернизации элементов; 

 недостатками, требующими удаления элементов. 
Функциональное устаревание связано в основном с избыточностью площадей и 

несоответствием объемно-планировочных и конструктивных решений оцениваемого объекта 

современным стандартам. 

На дату оценки каких - либо факторов, влияющих на объект оценки, не обнаружено, 

следовательно, величина функционального устаревания равна 0.  

Внешнее / экономическое устаревание (износ) характеризует ущерб, нанесённый стоимости 

недвижимости внешними по отношению к ней факторами. Внешний износ обуславливается 

местоположением объекта и сопровождается снижением ренты в случае коммерческого 

использования. Следствием является снижение продажной цены (потеря стоимости) объекта из-за 
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изменений в рыночном окружении (общий упадок района, квартала и т. п.). Настолько же 

изменятся и привлекательность объекта в глазах потенциального покупателя.  

На дату оценки каких - либо факторов, влияющих на объект оценки, не обнаружено, 

следовательно, величина функционального устаревания равна 0. 

Величина общего износа определяется по формуле:  

И = (1 – (1 – ИФИЗ / 100) * (1 – ИФУНК  / 100) * (1 – ИВН  / 100) 

Расчет стоимости объекта оценки с учетом общего накопленного износа  

Наименование 

Стоимост

ь 

строитель

ства (руб.) 

Физичес

кий 

износ  

(%) 

Функцио

нальное  

устарева

ние (%) 

Внешнее 

устарева

ние (%) 

Суммарн

ый износ 

(руб.) 

Стоимость с учетом 

износа, руб. 

Коровник 10 126 133 70,71 0 0 7 160 189 2 965 944 

 

Расчет стоимости объекта оценки затратным подходом 

Показатель Значение 

Стоимость строительства здания, руб. 2 965 944 

Стоимость земельного участка, руб.  381 000 

Стоимость объекта оценки по затратному подходу, руб. 3 346 944 

 

Таким образом, стоимость объекта оценки, рассчитанная затратным подходом, по 

состоянию на дату оценки составляет  3 346 944 руб. 
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Результаты использованных в настоящем отчете подходов могут отличаться в зависимости 

от достоверности объема и качества информации, примененной для каждого подхода.  

Для выбора конечной величины рыночной стоимости (наиболее вероятной), 

основывающейся на факторах нескольких промежуточных результатов, используют, как правило, 

подход средневзвешенного значения, в соответствии с которым результату, полученному по 

каждому из примененных подходов, присваивается весовой коэффициент. 

В связи с тем, что в отчете применяется один затратный подход, то в качестве рыночной 

стоимости принимаются результаты, полученные в сравнительный подходе.  

Стоимости строений рассчитаны на основе долей каждого строения в общей площади 

объектов. Земельные участки, согласно цели оценки, не учитываются: 

Местоположение Стоимость, руб. Вес 

Затратный подход 3 346 944 1,000 

Сравнительный подход Не применялся 0,000 

Доходный подход Не применялся - 

Рыночная стоимость ЕО, руб. 3 346 944 
 

Рыночная стоимость ЕО округленно, руб. 3 347 000 
 

Рыночная стоимость земельного участка, руб. 381 000 
 

Рыночная стоимость здания, руб.  2 966 000 - 

 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки с учетом НДС,  принятых ограничений 

и допущений, по состоянию на 24 сентября 2021 года составляет 

3 347 000 (Три миллиона триста сорок семь тыс.) руб. 
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6. ВЫВОДЫ И ЗАКЛЮЧЕНИЯ 

В соответствии с договором на проведение оценки №86/21 от 22 сентября 2021г. 

специалистами ООО «Тюменская недвижимость» проведена оценка рыночной стоимости 

земельного участка площадью 38123 кв.м., кадастровый номер: 86:07:0101010:3499, 

расположенный по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ, пгт. Талинка, Октябрьский 

район, ул. Промышленная, 21, с учетом строения для размещения 100 овец и 50 коров. 

Дата проведения оценки: 24 сентября 2021 года. 

Рыночная стоимость определена в соответствии с Федеральным законом №135-ФЗ от 

29.07.1998г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральным законом от 

27.07.2006 г. N 157-ФЗ "О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации" и федеральными стандартами оценки (ФСО): ФСО-1, утвержденным 

Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. N 256, ФСО-2, утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. N 255, ФСО-3, утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. N 254, Федеральный стандарт оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России №611 от 25 

сентября 2014 года, стандартами и правила оценочной деятельности (СПОД) Ассоциации "Русское 

общество оценщиков", утвержденных Советом РОО 29.12.2020г, протокол № 29  

Принимая во внимание все содержащиеся в отчете допущения и ограничения, проведенные 

исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод: 

 

Рыночная стоимость земельного участка площадью 38123 кв.м., кадастровый номер: 

86:07:0101010:3499, расположенный по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ, пгт. 

Талинка, Октябрьский район, ул. Промышленная, 21, с учетом строения для размещения 100 

овец и 50 коров, с учетом,  принятых ограничений и допущений, 

 по состоянию на 24 сентября 2021 года составляет 

3 347 000    (Три миллиона триста сорок семь тыс.) руб.; 

 в том числе: 

№ п/п Наименование Стоимость, руб. 

1 Земельный участок 381 000 

2 Строение коровника 2 966 000 

 
ИТОГО 3 347 000 

 

 

 

 

Директор  

ООО «Тюменская недвижимость»                                                                /А.Н.Холоша/ 

 

 

 

Оценщик 

ООО «Тюменская недвижимость»                                                               /А.А.Ардашев/ 
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Местоположение 

  
  

 

Местоположение  
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Фотографии объекта оценки 
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Аналоги земельных участков 
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