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щпшшвшявшяяшявшяшшшшшшшшяшшяшшяяшШШШШШШЯЯЯЯШШШШЯШШЯШШЯЯШЯЯЯШНа основании муниципального контракта № 79 от «18» июля 2022 г. индивидуальным предпринимателем Козловой Марией Юрьевной оказаны услуги по определению рыночной стоимости объекта недвижимости:- нежилое здание, с кадастровым номером 40:03:110601:494, расположенное по адресу: Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабаново, ул. Коммунальная- Земельный участок, кадастровым номером 40:03:110613:49, расположенный по адресу: Калужская область, Боровский район, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5а,и составлен в письменной форме настоящий Отчет об оценке.Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату определения стоимости Объекта оценки (дату проведения оценки): 26.07.2022 г., рыночная стоимость объекта оценки составит следующую величину:

’Ы и выводы

Результаты определения рыночной стоимости объекта, полученные при применении 
различных подходов к оценке:

Наименование объекта оценки

Рыночная стоимость объекта оценки, в 
результате применения подхода, 

округленно, руб.

Рыночная 
стоимость, 

округленно, вруб-Затратный Сравнительный ДоходныйНежилое здание, кадастровым номером 40:03:110601:494, расположенное по адресу: Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабаново, ул. Коммунальная 142 000 Не применялся Не применялся 142 000
Удельны й вес 1 0 0Земельный участок, кадастровым номером 4 3 03:110613:49, расположенный по адресу: Калужская область, Боровский район, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5а Неприменялся 3 569 000 Не применялся 3 569 000
Удельны й вес 0 1 0

Итоговый результат определения рыночной стоимости объекта:
---------------------------------------------------------------------------------- ------------ --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------_ _ _ _ _ —

Наименование
Рыночная 

стоимость, руб. с 
учетом НДС

Рыночная 
стоимость, руб. 
без учета НДСНежилое здание, кадастровым номером 40:03:110601:494, расположенное по адресу: Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабаново, ул. Коммунальная 142 000 118 333

Земельный участок, кадастровым номером 40:03:110613:49,: i -‘положенный по адресу: Калужская область, Боровский район, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5а 3 569 000 3 569 000
Итого 3 711 000 3 668 167
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1.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИПоследовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих этапов проведения оценки Объекта:■ заключение контракта;■ установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор и обработка:- правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц;- данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к Объекту;- информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта;- иной информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик Объекта с целью определения его стоимости, а также другой информации [в том числе фотодокументов), связанной с Объектом;■ анализ рынка, к которому относится Объект;■ выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов;■ обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта;■ составление и передача Заказчику настоящего Отчета.
1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

Таблица 1. Задание на оценку
Показатель ЗначениеОбъект оценки Нежилое здание, с кадастровым номером 40:03:110601:494, расположенное по адресу: Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабанова, ул. Коммунальная Земельный участок, кадастровым номером 40:03:110613:49, расположенный по адресу: Калужская область, Боровский район, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5аИмущественные права на объект оценки Вид права: СобственностьСубъект права: Муниципальное образование городского поселения "Город Балабаново" Боровского района Калужской областиЦель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки муниципального имуществаЗадачи ипредполагаемоеиспользованиерезультатовоценки исвязанные с этимограничения

Цель оценки заключается в определении рыночной стоимости муниципального имущества для принятия управленческих решений.Согласно п. 26 ФСО №1 итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное (п. 8 ФСО №1).Вид определяемой стоимости рыночнаяДата определения стоимости Объекта (дата проведения оценки)
Датой определения стоимости объекта оценки является 26,07.2022 г.

Срок проведения оценки Работы по проведению оценки Объекта проводились в период с 18.07.2022 г. по 26.07.2022 г.Дата составления отчета Датой составления отчета является 26.07.2022 г.Допущения и При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также
4



Показатель Значениеограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки
установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта:
1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта.
2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговую величину стоимости Объекта. Оценщику не вменялся в обязанность поиск таких факторов.3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации.4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких данных несут владельцы источников их получения.5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав.6. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.
7. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательству Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.
8. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.9. Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату определения стоимости Объекта [дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости Объекта может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с даты составления настоящего Отчета до даты совершения сделки с Объектом или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.
10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете.
11. Сведения, выводы и заключения, содержащиеся в настоящем Отчете, касающиеся методов и способов проведения оценки, а также итоговой величины стоимости объекта оценки, относятся к профессиональному мнению Специалистов, основанному на их специальных знаниях в области оценочной деятельности и соответствующей подготовке.12. 8 р а сч е т н ы х  т а б л и ц а х и ф о р м ул ах , п р е д ст а в л ен н ы х  я н аст о я щ ем  О т ч ет е п р и в ед ен ы  о к р угл е н н ы е  зн ачен и я п о к азат ел ей . И того т л е  зн а ч е н и я  п о л уч ен ы  т а к ж е  при и сп о л ь зо в а н и и  ок р угл ен н ы х по казател ей .

1.3. СВЕДЕНИЯ ОБ ИСПОЛНИТЕЛЕРеквизиты Исполнителя представлены в табл. «Сведения об Исполнителе».
Таблица 2. Сведения об Исполнителе

Реквизиты Значение ■ ■ ■
Ф И О : К о з л о в а  М а р и я  Ю р ь е в н а
М е с т о  н а х о ж д е н и я : 3 0 0 0 2 0 , г. Т у л а , П р о м ы ш л е н н ы й  п р о е з д , д . 10, к в. 66
П о ч т о в ы й  а д р е с : 3 0 0 0 0 , г. Т у л а , п р о с п е к т  Д е н и н а , д . 3 3 . а / я  3 0 9 9
Т е л е ф о н , ф а к с: 8 -9 1 9 -0 7 0 -1 9 -6 0 , 8 -9 1 5 -7 8 -7 8 -2 2 2
Э л е к т р о н н а я  п о ч та : Ш1 :р г г ;ц .^ ш ч я л  и, m a ria .tu la @ m a il.ru
И д е н т и ф и к а ц и о н н ы й  н о м е р  
н а л о г о п л а т е л ь щ и к а  (И Н Н )

7 1 0 3 0 1 8 5 0 0 2 1

Б а н к о в с к и е  р е к в и з и т ы : р / с  4 0 8 0 2 8 1 0 4 0 0 0 1 4 7 9 9 4 2 9  в А О  Ю н и К р е д и т  Б а н к  г. М о с к в а , к / с  
3 0 1 0 1 8 1 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 5 4 5 , Б И К  0 4 4 5 2 5 5 4 5

С т р а х о в о й  п о л и с : П о л и с о б я з а т е л ь н о г о  с т р а х о в а н и я  о т в е т с т в е н н о с т и  о ц е н щ и к а  -  А О  
« А л ь ф а С т р а х о в а н и е »  № 7 4 9 1 R / 7 7 6 / 0 0 3 1.8/21, с т р а х о в а я  с у м м а  S 0  0 0 0  0 0 0  
[п я т ь д е с я т  м и л л и о н о в )  р у б л е й . С р о к  д е й с т в и я  п о л и с а : с 0 8 .0 1 .2 0 2 2  г. по
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ЧРеквйзить* Значение
0 7 .0 1 ,2 0 2 3  г.

С в е д е н и я  о б  о б р а з о в а н и и Д и п л о м  Т у л ь с к о г о  Г о с у д а р с т в е н н о г о  П е д а г о г и ч е с к о г о  у н и в е р с и т е т а  и м . Л . 
Н. Т о л с т о г о  № В С А  0 2 5 4 1 3 6  о т  0 3 ,0 8 .2 0 0 4  г, к в а л и ф и к а ц и я  « У ч и т е л ь  
и с т о р и и  и о б щ е с т в о з н а н и я » ,
Д и п л о м  о п р о ф е с с и о н а л ь н о й  п е р е п о д г о т о в к е  Т у л ь с к о г о  Г о с у д а р с т в е н н о г о  | 
У н и в е р с и т е т а  № П П  9 3 2 8 4 7  о т  1 4 .0 7 .2 0 0 6  г., к в а л и ф и к а ц и я  « О ц е н к а  j 
с т о и м о с т и  п р е д п р и я т и я  ( б и з н е с а ) » , | 
С в и д е т е л ь с т в о  о п о в ы ш е н и и  к в а л и ф и к а ц и и , р е г и с т р а ц и о н н ы й  п о м е р  П К -  
7 0 5  о т  0 4  м а я  2 0 0 9  го д а .
У д о с т о в е р е н и е  о п о в ы ш е н и и  к в а л и ф и к а ц и и , р е г и с т р а ц и о н н ы й  н о м е р  3 1 6 8  
о т  22 н о я б р я  2 0 1 3  го да.
К в а л и ф и к а ц и о н н ы й  а т т е с т а т  в о б л а с т и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  
№ 0 2 2 4 5 9 -1  о т  2 5 .0 6 .2 0 2 1  г. « О ц е н к а  н е д в и ж и м о с т и » .
К в а л и ф и к а ц и о н н ы й  а т т е с т а т  в о б л а с т и  о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с г и  
№ 0 2 2 4 6 0 -2  о т  2 5 .0 6 .2 0 2 1  г. « О ц е н к а  д в и ж и м о г о  и м у щ е с т в а » .

С в е д е н и я  о ч л е н с т в е  в С Р О Ч л е н  с а м о р е г у л и р у е м о й  о р г а н и з а ц и и  « Н е к о м м е р ч е с к о е  п а р т н е р с т в о  
« С а м о р е г у л и р у е м а я  м е ж р е г и о н а л ь н а я  а с с о ц и а ц и я  с п е ц и а л и с т о в -  
о ц е н щ и к о и »  (М е с т о  н а х о ж д е н и я : 1 2 5 3 1 5 , М о с к в а , у л . Л е н и н г р а д с к и й  п р -т , 
д. 7 2 , с т р о е н и е  4 ,2 - й  п о д ъ е з д , 4 э т а ж , о ф . 2 4 0 4 ). В к л ю ч е н а  в р е е с т р  
о ц е н щ и к о в  04  м а я  2 0 0 7  г. За  p e r . № 1 1 2 .

С т а ж  р а б о т ы  в о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и С т а ж  р а б о т ы  в о ц е н о ч н о й  д е я т е л ь н о с т и  -  14 л е т

1.4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИАдминистрация (исполнительно-распорядительный орган] городского поселения «Город Балабаново»Адрес: 249000, Калужская область, г. Балабаново, ул. 1 Мая, д. 9А ИНН 4003005597/КПП 400301001Банк ОТДЕЛЕНИЕ КАЛУГА БАНКА РОССИИ//УФК по Калужской области г. КалугаБИКТОФК 012908002Единый казначейский счет 40102810045370000030Казначейский счет03231643296061053700
1.5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ. ПОДХОДЫ И МЕТОДЫ 

ОЦЕНКИ ОБЪЕКТАОценка проводится в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями на 13 июля 2015 года) (редакция, действующая с 1 января 2016 года), а также в соответствии со Стандартами оценки:* Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», обязательный к применению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 297;■ Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», обязательный кприменению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказомМинэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 298;■ Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», обязательный кприменению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказомМинэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 299;■ Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», обязательный кприменению при осуществлении оценочной деятельности, утвержденный приказомМинэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611.Использование перечисленных стандартов вызвано обязательностью их применения при осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что установлено законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-Ф3 от 29 июля 1998 г. (с изменениями на 13 июля 2015 года) (редакция, действующая с 1 января 2016 года).Кроме того, оценка проведена в соответствии со стандартами оценки НП «СМАОс», членом которой является Оценщик:■ Стандарты и правила оценочной деятельности «Оценка недвижимости» (утвержден
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Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 18 » июля 2008 года Протокол № 74 от 18 июля 2008 года; изменения и дополнения внесены Решением Совета Ассоциации СМАО №2015/07/09 от «09» июля 2015 года);■ Стандарты и правила оценочной деятельности «Оценка недвижимости» (утвержден Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от « 15 » августа 2008 года Протокол № 78 от 15 августа 2008 года; изменения и дополнения внесены Решением Совета Ассоциации СМАО Протокол №2015/07/09 от «09» июля 2015 года).При проведении оценки Объекта Оценщик должен использовать или обосновать отказ от использования следующих подходов к оценке:• сравнительный подход (совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами);■ доходный подход (совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки);* затратный подход (совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний).
1.6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ДАННЫХПри проведении оценки Объекта Оценщик использовал полученные от Заказчика документы, приведенные в таблице «Опись полученных от Заказчика документов». Копии всех предоставленных Заказчиком документов приведены в Приложении к настоящему отчету.

Таблица 3. Опись полученных от Заказчика документов
Наименование, вид документа1. Выписка из ЕГРН (2 шт) Копия

1.7. ЗАЯВЛЕНИЕ ИСПОЛНИТЕЛЯСоставивший настоящий Отчет Оценщик гарантирует, что в соответствии с имеющимися у него данными:1. Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадлежат Специалистам и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов применения полученного результата проведения оценки Объекта.2. Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.3. Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка Объекта, были собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в связи с чем обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения.4. Исполнитель имеет документы об образовании, подтверждающие получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности в соответствии с согласованными с уполномоченным Правительством Российской Федерации органом по контролю за осуществлением оценочной деятельности профессиональными образовательными программами высшего профессионального образования, дополнительного профессионального образования или программами профессиональной переподготовки работников.
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2.1. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИХарактеристики Объекта оценки представлены в Таблице 5,6 и определены на основе визуального осмотра Объекта оценки и документов, предоставленных Заказчиком (таблица 4).
Таблица 5. Описание характеристик объекта оценкиМестоположение объекта оценкиАдрес Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабаново, ул. КоммунальнаяСтатус населённого пункта Райцентры с развитой, промыигленностьюНаличие подъездной автомобильной дороги естьОсновные параметры объекта оценкиФункциональное назначение объекта оценки Нежилое зданиеТип объекта оценки АдминистративноеВозможное использование [в соответствии с НЭИ) НежилоеФизическое состояние здания в котором расположен объект Исуд о в д е т в ар нтсл ь и <) еСоставные части Б целомГод постройки Нет данны хОбщая площадь, кв.м. 259,6Объём, куб.м 1142,24Класс конструктивных систем К 7Стены Смеш анны еИнженерные коммуникации отсутствуетКадастровый номер земельного участка 40:03:110613:49
Таблица 6. Описание характеристик объекта оценки (земельные участки)Местоположение объекта оценкиАдрес Калужская область, Боровский район, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5аСтатус населённого пункта Р а й це н тр  ы с р азв и то  и п р о м ы ) и л е и н о гт ь тоНаличие подъездной автомобильной дороги естьОсновные параметры объекта оценкиПлощадь, кв.м 3 702Категория земель земли: н а се л ё н н ы х  п у н к т о вВид разрешённого использования объекты складского назначения различного профиляНаличие инженерных коммуникаций Уел о в к  о с ко 6 од е н

Конфигурация, форма, рельеф по ф о р м е и р ел ь еф у гю лн оеты о п р и го д н ы е  д  л я ка п н та. л ь н о го стр о и  то л ь ет в a s t и сп о л ь зо в а н и я  по ц ел ев о м у  н а зн а ч е н и ю  и ра з ре ш енн ом у и еп о л ьз ова н н ю
Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей подробно представлены в документах, предоставленных Оценщику Заказчиком, и приведенных в Приложении к настоящему отчету.
Сведения об обременениях-. В предоставленных Заказчиком документах на объект оценки не зарегистрировано обременений. Дополнительная экспертиза по данному факту не проводилась (в соответствии с п.З и п. 5 раздела 1.9 настоящего отчета «...3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации.
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4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких данных несут владельцы источников их получения.5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав...»).Согласно п.7 раздела III ФСО №7 «В отсутствие документально подтвержденных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), ...оценка проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, оганичений (обременений)...»
Сведения об износе и устареваниях:Объекты, подобные объектам оценки, востребованы потребителем и продаются в настоящее время в большом количестве. Таким образом, объект соответствует объемно-планировочным решениям, широко применяемым в настоящее время. Повышенных затрат, связанных с эксплуатацией оцениваемого объекта (по сравнению с аналогичными), оценщиком не выявлено. При анализе рынка недвижимости, не было выявлено никаких внешних факторов ускоренного устаревания (Каких-либо законодательных ограничений, связанных с оцениваемым объектом и возможными видами его эксплуатации не выявлено. Общее состояние экономики в РФ характеризуется относительной стабильностью. Внутренних (связанных с конструктивными особенностями строительства объекта) факторов ускоренного устаревания также не выявлено. Таким образом, можно сделать вывод о том, что износ объекта оценки соответствует нормативному, устареваний объекта не выявлено.
Местоположение оцениваемого объекта
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дп .vâ -Г"
Оптк

Г Э l--h* СП!"\'У оВ. f-Д Г ф
ои

3

9



Глйвй ЗШ1АЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА О р Й Щ ^
......ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО. К

3.1. РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ, ЕГО СТРУКТУРА И ОБЪЕКТЫРынок недвижимости -  сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства [создания], потребления [использования] и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка [инфраструктуры и правовой среды рынка].В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:■ объекты недвижимости■ субъекты рынка■ процессы функционирования рынка■ механизмы [инфраструктуру] рынка.Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности [принадлежности на праве собственности], юридическому статусу [принадлежности на праве пользования].
По физическому статусу выделяют:■ земельные участки;■ жилье [жилые здания и помещения];■ нежилые здания и помещения, строения, сооружения;Более детальная классификация фонда объектов недвижимости по назначению содержит следующий перечень видов и подвидов объектов:
1. земельные участкиВ соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории:1. земли сельскохозяйственного назначения;2. земли населенных пунктов;3. земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;4. земли особо охраняемых территорий и объектов;5. земли лесного фонда;6. земли водного фонда;7. земли запаса.Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты [земли поселений) в соответствии с градостроительными регламентами делятся на следующие территориальные зоны:■ жилая;• общественно-деловая;■ производственная;■ инженерных и транспортных инфраструктур;■ рекреационная;■ сельскохозяйственного использования;■ специального назначения;■ военных объектов;■ иные территориальные зоны.
2. жилье (жилые здания и помещения):■ многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания [в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п,);
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■ индивидуальные и двух - четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома традиционного типа - домовладения и нового типа -  коттеджи, таунхаусы);
3. коммерческая недвижимость:■ офисные здания и помещения административно-офисного назначения;■ гостиницы, мотели, дома отдыха;■ магазины, торговые центры;■ рестораны, кафе и др. пункты общепита;■ пункты бытового обслуживания, сервиса.
4. промышленная недвижимость:■ заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения;■ мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения;■ паркинги, гаражи;■ склады, складские помещения.
5. недвижимость социально-культурного назначения:■ здания правительственных и административных учреждений;■ культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты;■ религиозные объекты.
3.2. РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ________________________________________________________________________________

Ценообразующие факторыПри определении рыночной стоимости использовались значения ценообразующих факторов, основанные на коллективных экспертных оценках параметров рынка недвижимости, определенных в результате экспертного опроса, результаты которого приведены в Справочниках оценщика недвижимости («Справочник оценщика недвижимости» под редакцией Лейфера Л. А., 2020 г.].Выделяются два вида корректировок: процентные («скидка на торг») и коэффициентные. Все коэффициенты корректировок определяются исходя из предположения о том, что стоимость более полезного объекта (с лучшим влиянием ценообразующих факторов) должна быть выше стоимости его менее полезного аналога (с худшим влиянием ценообразующих факторов). Все коэффициенты корректировок, указанные в данном источнике определены отношением стоимости менее полезного к стоимости его более полезного аналога. Поэтому шкалы значений корректировок по каждому ценообразующему фактору в зависимости от соотношения полезности сравниваемых объектов имеют следующий вид:
Таблица 9. Значения корректировок к ценам аналогов объекта в зависимости от 
поправочного коэффициента._________________________________________ _________________________________________

Объект оценки Аналог Значение корректировки kiМенее полезный (худшее влияние ценообразующих факторов] Более полезный (лучшее влияние ценообразующих факторов) PiБолее полезный (лучшее влияние ценообразующих факторов) Менее полезный (худшее влияние цевообразующих факторов) 1 / PiPi - поправочный коэффициент для i-ro ценообразующего фактора.
3.3. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯЗаключение о наилучшем использовании отражает мнение Специалистов в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости.Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных
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вариантов ее использования следующим критериям:
ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка [подъезд к нему), неудобства расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.
РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки.
ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) -характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.
ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ - возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.
ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход,
МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) -рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.Исходя из вышеуказанных критериев анализа наилучшего использования, месторасположения, физического состояния и ситуации, которая сложилась на рынке нежилой недвижимости, а также, учитывая проведенный качественный анализ возможных функций использования оцениваемого объекта, Оценщики пришли к выводу, что наилучшим и наиболее эффективным использованием оцениваемых объектов, является использование в текущем назначении.
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4.1. ВЫБОР МЕТОДОВ ОЦЕНКИВ большинстве случаев оценка проводится с использованием всех трех подходов. Это позволяет определить стоимость объекта оценки тремя различными путями, каждый из которых имеет свои ограничения в конкретном использовании. Однако в ряде случаев некоторые подходы по тем или иным причинам не могут быть применены.При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид оцениваемой стоимости, надежность, полнота и достаточность исходной аналитической информации, как уникальной для объекта оценки, так и общего характера.Оценщиком был проведен анализ возможности применения указанных подходов.
Затратный подход.Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предположении, что затраты на строительство объекта (с учетом износа] в совокупности с рыночной стоимостью права на земельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения стоимости недвижимости.Стоимость объекта определяется разницей между стоимостью нового строительства (стоимостью воспроизводства 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 стоимость 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 решений и материалов взамен устаревших, использованных в оцениваемом объекте.Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом:PC = СЗ + С в/з * П дев * (l-Hz),= 1 -  (1- И фнз] * (1-И фун] * (1-И э),где:PC -  рыночная стоимость объекта недвижимости;СЗ -  рыночная стоимость прав на земельный участок;С в/з -  стоимость воспроизводства или замещения улучшений без учета износа;Идеи - прибыль девелопера;- суммарный износ;И физ -  физический износ;И фун -  функциональный износ;И э - экономический (внешний] износ.Затратный подход отражает текущий уровень цен в строительстве, накопленный износ здания. Однако, он не отражает существующую ситуацию на рынке нежилой недвижимости.Согласно п. 24в ФСО 7 «затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют]». Ввиду того, что оцениваемые сооружения являются специализированными объектами, вторичный рынок продажи которых отсутствует, был применен затратный подход.
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Сравнительный подход.Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собственности определяется тем, за какую цену они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированного рынком.Для сбора информации по сделкам с объектами недвижимости Оценщиком были проанализированы следующие источники информации:• Информационный портал, базы данных коммерческой недвижимости, аналитика, новости «Арендатор» (www.arendator.ru];• Интернет-каталог «Недвижимость в России» [www.realty.ru];• Информационный портал «РБК - Недвижимость» (www.realty.rbc.ru]• Интернет-сайты риэлторских компаний.Различные интернет сайты.Согласно ФСО №1: «Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов». При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки Ввиду того, что оцениваемые сооружения являются специализированныеми объектами, вторичный рынок продажи которых отсутствует, то оценщик считает возможным отказаться от определения стоимости объектов оценки сравнительным подходом,
Доходный подход.Применение доходного подхода обусловлено тем, что рассматриваемая собственность, по мнению Оценщика, может существовать как самостоятельная экономическая единица, приносящая доход. Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую стоимость будущих денежных потоков, т. е. отражает:- качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести в течение своего срока службы;- риски, характерные как для оцениваемого объекта, так и для региона.В рамках доходного подхода возможно применение одного из двух методов:-прямой капитализации доходов;-дисконтированных денежных потоков.В основе данных методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости обусловлена способностью оцениваемого объекта генерировать потоки доходов в будущем. В обоих методах происходит преобразование будущих доходов от объекта недвижимости в его стоимость с учетом уровня риска, характерного для данного объекта. Различаются эти методы лишь способом преобразования потоков дохода.При использовании метода капитализации доходов в стоимость недвижимости преобразуется доход за один временной период, а при использовании метода дисконтированных денежных потоков -  доход от ее предполагаемого использования за ряд прогнозных лет, а также выручка от перепродажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода.Достоинства и недостатки методов определяются по следующим критериям:- возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя (инвестора];- тип, качество и обширность информации, на основе которой проводится анализ; - способность учитывать конкурентные колебания;- способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (месторасположение, размер, потенциальная доходность].
Метод капитализации доходов используется если:
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- потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную положительную величину;- потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами.При применении данного метода необходимо учитывать следующие ограничивающие условия:- нестабильность потоков доходов;- если недвижимость находится в стадии реконструкции или незавершенного строительства. 
Метод прямой капитализации - метод определения рыночной стоимости доходного объекта, основанный на прямом преобразовании наиболее типичного дохода первого года в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации, полученный на основе анализа рыночных данных о соотношениях чистого дохода и стоимости активов, аналогичных оцениваемому объекту, полученных методом рыночной экстракции.При этом нет необходимости оценивать тенденции изменения дохода во времени, а при оценке коэффициента капитализации - учитывать отдельно его составляющие: норму отдачи на капитал и норму его возврата. Предполагается, что учет всех этих тенденций и составляющих заложен в рыночных данных. Такой западный классический вариант метода прямой капитализации, при котором коэффициент капитализации извлекается из рыночных сделок, применять в российских условиях практически невозможно, в связи с возникающими сложностями при сборе информации (чаще всего условия и цены сделок являются конфиденциальной информацией). Исходя из этого, на практике приходится использовать алгебраические методы построения коэффициента капитализации, предусматривающие отдельную оценку нормы отдачи на капитал и нормы его возврата.Следует отметить, что метод прямой капитализации применим для оценки действующих активов, не требующих на дату проведения оценки больших по длительности капиталовложений в ремонт или реконструкцию.
Метод дисконтированных денежных потоков более сложен, детален, позволяет оценить объект в случае получения от него нестабильных денежных потоков, моделируя характерные черты их поступления.Этот метод применяется когда:- предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от текущих;- существуют данные, позволяющие обосновать размер этих будущих потоков от недвижимости;- потоки доходов и расходов имеют сезонный характер;- оцениваемая недвижимость -  крупный многофункциональный коммерческий объект;- объект недвижимости строится или только что построен и вводится (или введен в действие). 
Метод дисконтированных денежных потоков - метод капитализации по норме отдачи на капитал, при котором для определения рыночной стоимости с использованием в качестве ставки дисконтирования нормы отдачи на капитал отдельно дисконтируются с последующим суммированием денежные потоки каждого года эксплуатации оцениваемого актива, включая денежный поток от его перепродажи в конце периода владения.В данном случае применение методов доходного подхода нецелесообразно, поскольку экономическая ситуация и ситуация на рынке недвижимости достаточно напряженная, большое количество площадей пустует, арендные ставки падают, но при этом цены продажи объектов остаются стабильно высокими, и поэтому доходный подход, с его большим количеством косвенных расчетов и предположений, может значительно исказить реальную рыночную стоимость объекта. На основании вышесказанного, оценщик принял решение не использовать доходный подход при оценке объекта оценки,Таким образом, для оценки рыночной стоимости Объекта недвижимого имущества использовались следующие методы:- затратный подход;Сравнительный и Доходный подходы не применялись.Результаты расчетов указанными методами приведены ниже.
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4.2. РАСЧЕТ РЫНОНЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗАТРТАНЫМ ПОДХОДОМ

4.3. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМЗатратный подход -  совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является принцип замещения. Принцип замещения гласит о том, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, которую нужно будет потратить на приобретение объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам оцениваемому имуществу.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 и потерей стоимости за счет накопленного износа.Согласно ФСО №7 в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объекта капитального строительства;определение износа и устареваний;определение стоимости объекта капитального строительства путем вычитания из затрат на создание этого объектов его физического износа и устареваний;
4.4. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Выбор методов расчета рыночной стоимости арендной платы за пользование земельным 
участком.В случаях неразвитого рынка аренды земельных участков, что имеет место быть в настоящем случае, арендная плата за земельный участок рассчитывается на основании рыночной стоимости земельного участка, определяемой в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.В этих случаях арендная плата рассчитывается как произведение рыночной стоимости земельного участка и выраженной в процентах ставки капитализации, по следующей формуле:

А = С  х  К,где:А - арендная плата;С - рыночная стоимость земельного участка, определяемая на основании результатов оценки, проведенной не позднее чем за 6 месяцев до заключения договора аренды земельного участка;К - коэффициент капитализации.Таким образом, для расчета размера годовой арендной платы за земельный участок, необходимо определить его рыночную стоимость.
Выбор методов расчета рыночной стоимости земельного участка.
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При определении рыночной стоимости недвижимости обычно используют три основных подхода:* сравнительный подход;■ доходный подход;■ затратный подход.В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р, и распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 № 1102-р при оценке рыночной стоимости земельных участков в рамках сравнительного подхода используются■ метод сравнения продаж,■ метод выделения,■ метод распределения,на доходном подходе основаны:■ метод капитализации земельной ренты,■ метод остатка,■ метод предполагаемого использования,элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения.В настоящее время институт земельных отношений в Российской Федерации находится в стадии формирования. Основным собственником земли является Российская Федерация, Субъекты Федерации и другие государственные органы, однако и граждане, и организации все активнее начинают скупать коммерчески привлекательные земельные участки, переоформлять право бессрочного пользования и право аренды в право собственности, продавать участки. Исходя из вышесказанного, а также из анализа источников информации, приведенных при описании выбора методов сравнительного подхода показал, что на рынке представлено достаточное количество предложений по продаже участков, аналогичных оцениваемому в районе его расположения.Поэтому Оценщик для оценки земельного участка использовал метод сравнения продаж (в рамках сравнительного подхода).
Методы выделения и распределении применимы к застроенным земельным участкам. В нашем случае какие-либо документы, подтверждающие технические характеристики построек, расположенных на земельном участке, нс представлены, что не позволяет рассчитать стоимость таких построек по затратному подходу, поэтому использование указанных методов невозможно.При определении стоимости земельного участка также может быть использован метод 
капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.Метод предполагает следующую последовательность действий:■ расчет земельной ренты, создаваемой земельным участком;■ определение величины соответствующего коэффициента капитализации земельной ренты;■ расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной ренты.В данном случае на открытом рынке отсутствуют предложения о сдаче в аренду земельных участков, аналогичных оцениваемому. Поэтому было принято решение об отказе использования данного метода при определении рыночной стоимости земельного участка.При определении стоимости земельного участка также может быть использован метод 
предполагаемого использования.Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков.Условие применения метода - возможность использования земельного участка способом, приносящим доход.Метод предполагает следующую последовательность действий:определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для использования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования
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(например, затрат на создание улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования];определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективного использования земельного участка;определение величины и временной структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земельного участка; определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок;расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного участка.При этом под дисконтированием понимается процесс приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования.Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются ставки дисконтирования, получаемые на основе анализа ставок отдачи на капитал аналогичных по уровню рисков инвестиций.Источником доходов может быть сдача в аренду, хозяйственное использование земельного участка.Расчет доходов в варианте сдачи недвижимости в аренду должен предусматривать учет дохода от продажи единого объекта недвижимости в конце прогнозного периода.По основаниям, указанным выше (при описании метода капитализации земельной ренты) спрогнозировать во времени доходы от эксплуатации участков не представляется возможным. Исходя из этого оценщиком было принято решение не использовать данный подход при оценке Объекта.
Метод остатка применим только к застроенным земельным участкам, поэтому в данном случае его использование невозможно.Таким образом, для оценки рыночной стоимости земельного участка оценщик использовал следующие методы:- в рамках сравнительного подхода -  метод сравнительного анализа продаж.Затратный и доходный подходы не применялись.Результаты расчетов указанным методом приведены ниже
4.5. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА МЕТОДОМ 

СРАВНИТЕЛЬНОГО АНАЛИЗА ПРОДАЖ

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих действий:■ подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности;■ определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице;■ сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их стоимостей или исключения из списка сравниваемых;■ приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к рыночной стоимости объекта оценки.Выбор сопоставимых объектов производился на основании баз данных Internet (www.roszem.ru,www.zem.ru.www.irr.ru. wvvw.rosrealtru и др.).В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения сопоставимого объекта за 1 кв. м. Стоимость объекта недвижимости рассчитывается по следующей формуле:V = S х Ускорр , где:
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V - рыночная стоимость земельного участка;S -площадь земельного участка (кв.м);Ускорр - скорректированная стоимость 1 кв.м земельного участка.
Исходные данныеВ ходе анализа рынка земель региона расположения объекта, были выбраны нижеприведенные объекты, предложенные для продажи на дату оценки.
Таблица 11. Характеристики сопоставимых объектов, для объекта оценкиНаименование Объект оценки Объект аналог N2 1 Объект аналог № 2 Объект аналог № 3

Источникинформации
htlps://www.avito.ru/k aluga/zernelnye_uchast ki/nchastok_12sot._pro mnaznacheniya- 24719 48236

https: //www.avito.ru/е rmolino/zemelnye^uch astki/uchastok_5ga_prn tnnaztiacheniya_24807 49577
https;//www.avito.ru/b orovsk/zemelnye_uchas tki /uchastok_100_sot._p romnaznachen iya_l 765 529201Цена предложения - 3 400 000 31 392 400 6 500 000Цена предложения, руб/кв.м 1 700 650 650Передаваемые права на объект Право собственности Право собственности Право собственности Право собственностиУсловияфинансирования и продажи рыночные рыночные рыночные рыночныеУсловия сделки типичные типичные типичные типичныеДата предложения (продажи) 26.07.2022 03.07.2022 25.07.2022 06.07.2022Снижение цены в процессе торгов Цена предложения, торг есть Цена предложении, торг есть Цена предложения, торг есть

Местоположение Калужская область, р- н Боровский, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5а
Калужская область, Калуга,Аэропортовский пер.

Калужская область, Боровский район, г. Нрмолино, ул. Молодежная
Калужская область, Боровский р-н, Боровск, ул. Шмидта

Статус населённого пункта Райцентры с развитой пром ышленностью Областной центр Райцентры с развитой промышленностью Райцентры с развитой промышленностьюНаличие подъезднойавтомобильнойдороги есть есть есть естьОграждение нет нет нет нетПлощадь, кв.м 3 702 2 000 48 296 10 000Категория земель земли населённых пунктов земли населённых пунктов земли населённых пунктов земли населённых пунктовВид разрешённого использования Объекты складского назначения различного профиля промышленногоназначения Для размещения производственных объектов и жилья промышленногоназначенияНаличие строений условно свободный нет нет нетНаличие инженерных коммуникаций условно свободный нет водоснабжение нет
Конфигурация, форма, рельеф

по форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и использования но целевому назначению и разрешенному использованию

по форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и использования по целевому назначению и разрешенному использованию

по форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и использования по целевому назначению и разрешенному использованию

но форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и использования по целевому назначению и разрешенному использованию
К объектам аналогом были применены следующие корректировки:
Условия финансирования сделки При нетипичных условиях финансирования сделки купли- продажи объекта недвижимости (например, в случае ее полного кредитования) необходим
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тщательный анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене данной сделки. В данном случае корректировка не применяется.
Условия продажи Условия продажи объектов-аналогов типичные, то есть продавцы не ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами нет никаких особых отношений, объекты не приобретаются с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В данном случае корректировка не применяется.
Корректировка на время продажи. Корректировка учитывает изменение цен на рынке недвижимости, и не вводилась, т. к. расчетах использовалась актуальная на дату определения стоимости информация.В связи с отсутствием данных о ценах реальных сделок, в расчетах были использованы цены предложения, поэтому корректировок на условия финансирования, условия продажи, на время продажи также не требуется.
Поправка на т о р г . Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не разглашается третьим лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для проведения сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на сравниваемые объекты.Корректировка определена на основе данных аналитического портала СтатРиелт:https://statnelt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2902-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-07-2022-goda
Таблица 12. Скидка на уторговывание

Ne При продаже объектов
Земли населенных пунктов для смешанной коммерческой (офисные, торговые, коммунальные, складские, производственные) и жилой застройки - в зависимости от плотности застройки и престижности окружающей территории, вида отрешенного использования, пешеходного и транспортного трафика, общей площади и инженерией обеспеченности участки, качества дорогЗемли населенных пунктов под многоэтажную преимущественно жилую застройку - в закиси мости 

а  плотности застройки окружающей территории w технических возможностей подведения инженерных коммуникаций, престижности районе о социального окружения, общей площади участка, степени раэяитля 
оСк цое met щого т ран сперт аЗемли населенных пунктов под ИЖС, ЛПХ. ДНИ и

СН7 - ъ зависимое!и от развитости наееленнот 
пункта, эстетических характеристик участка ‘.парк, 

река, водоём и пр.5, престижности района и 
социального окружения, технических возможностей 

подведения инженерных коммуни«я^ Р Г ю Щ с й  ё 
площади участка, степени развития об|щ>:|тве|мюч4 

транс?юрта

Нижняяграница

,88
0,88

Верхняяграница
и, у б

Среднее 
значение по РФ2

QM

По регионам-'А
группа

0,95
0,92 0,93

Б
группа

0,91

8
группа

0,89

0,92 0,90

Корректировка на характер расположения. Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на рынке недвижимости.
Корректировка на статус населённого пункта.Корректировка определена на основе данных опубликованных в Справочнике оценщика недвижимости (Лейфер Л А  «Справочник оценщика недвижимости. Земельные участки». Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2020г.)
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Таблица 13. Корректировка на статус населенного пунктаТаблица 15Отношение цен земельных Iучастков по районам области по 1
Областной центр ................  |На сел енн ые п ун кты в б ли жзй шей j
окрестности областного центра__ ^
Райцентры с развитой j

Среднее Рас ширенный ] значение интервал jToo
0,81

jH u S o ' " I ..ато 1.00 0,88"' ;
0,71 0.64 0//Dр;ррМЬШЛрННО;СТЬ»0;_ ........... .... ....._ _  \Райцентры сельскокоэяйстввннык (

районов _ _ _  _  __ __ IПр очие населенные пункты аео143 ?5 з068
Корректировка на наличие подъездной автомобильной дороги, наличие плошалки с 
твердым покрытием, наличие ж/д ветки, огражденияКорректировка определена на основе данных опубликованных на интернет портал «СтатРиелт» [https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2021g/korrektirovki-stoimosti-zernli/2484-na- blagoustrojstvo-i-dorozhnuyu-infrastrukturu-zemelnykh-uchastkov-korrektirovki-na-01 -04-2021-goda].
Таблица 14. Поправка на наличие подъездной автомобильной дороги, наличие площадки 
с твердым покрытием, наличие ж/д ветки, ограждения

NG Земельные участки населенных пунктов, промышленности- или смежные с чиж ;пиастровниме. Зез учета коммуникаций; НИнСЧР.Яграница' ГРйнИСф'
Среднее ; 
значение

Й .vo.iWKaw;. -е не К95ш̂ ые 1.00

2 npi- &лнг-о из
'::;.еичс.5 wBJovoiSwnfaNMii аоюто* общего шжыюванмя с(№pbiTi*ev :39 . ;-.-ч--а= v ст кэчедмзг'-.. я несзакдстзен-с-л бгик-стц * .03 1 17 1,12

4 с У. v г.чугб'&— аягсдсетымк н пя-офзя*зыей С твердые покшгмем
у-. о? ■ 01 1 1S 1,09

-: ■■■тсн. ветрзи гчзчтчр ' ■. • 
£■■■'■.-Г:,:". УУ..У--К 1 у. r.y.r.-Tr.z' а-.Д.- W V Т'.\Т;ЪК=

- для участков идсизаддственного и складского назначения 1.09 1 15 1.12

й 0 | редечные "с "од/ «зр. -,а -уг̂ уУ.’. -ъ -л;.- =■■: ■■■*ar~f>r; ’н .: г fiycaSi-M. лг;: = № ; 10 1 25 1.17

.*Г7 s'*vr- -.-■*■ i* '<«.■. ц vF-:r’.. -JC2T,’ -т 
■.̂■йр.-rt -Ь ■■■ Л̂-т: ■* ■ ''Л. 1.04 1 19 1 ,ое

; s
СУДлйузн-зе,;,- CCBfilijfihHfl -CD 5=-- --:Г' ,-i' ‘ Ьсч jy# Д - | jg;. *;■?

■?-5 ."Ы7 J" 1 ; i.ei 1.С5 1.03

Корректировка на площадьКорректировка определена на основе данных опубликованных в Справочнике оценщика недвижимости (Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Земельные участки». Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2020г.)
Таблица 15. Корректировка на плошаль
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SaancHmocr*» удельной цены of я/ющадк земелдоого 
участка под индустриальную застройку* Усредненные данны е по России* Д о м р и  гш ьны й т н т р ш т

0 и т п инид? ел дза га̂ «сиздал!&нз̂ ,трачи1.*й доверченного т-трйвд^
Корректировка на вид разрешенного использованияКорректировка определена на основе данных опубликованных в Справочнике оценщика недвижимости (Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости. Земельные участки». Нижний Новгород: Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2020г.)
Таблица 16. Корректировка на вид разрешенного использования

N* Ш%тсш
ш м т ьт т

участков

Земельные
участки пт  индустриальную»£Тр«ш у

Принддлвжность к 
«мтвгармям &£®®т®#тегвт*и
Земельнымкодекса»! РФ  [10] :

Основные виды разрешенного 
испо|*кдован1*й [ВРИ)

[И COGltW T СТОИМ с  т и п о в ы м  перечнем) Номер
ВРИ

Зешад населенных пунктовЗемли
п р омьвдяенноста

Рроизаедете деятельное гь ) 
р  а зм е щеми е об ь ектое кати т альмот d
строит-епьства а 14**114 к добывай  ̂
недр, ш  переработки иаготоштемия!; кшрйяи « р ш  ЫШ' лениьш спосойгш'ш ■' Т ч  тяжелая и легкая. - ,Л\.  ;реф тек т  ическгя, строитель* т . \
рйщеаая п р ом ыштеин ос tt. ;■■■= _. jояергетш® связь, склады- ■.'?ЙЫри.и.йГ,Й';и-г   ‘ I inVHiVV ■ • 1 ■•■■■.-**«1MUO Г| WP w * У V.;-м I I ГГД^Ц.-в ГЖ.д^. < ■ ■ т. т. ш ш щЩГц.ж и. ■ Транспорт • р азд е л е н и е: " )
ipa длинного рода путей сообщении ;'и coop умении ...den следуем ы*. дл» 
т ер ей о з*и пКф (рл "йои гр у доо и ибо j

open ушивание

b.ii1 J
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Корректировка на наличие инженерных коммуникацийКорректировка определена на основе данных опубликованных на интернет портал «СтатРиелт» [https://statnelt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2901-na- kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-07-2022-goda).
Таблица 17. Поправка на наличие инженерных коммуникаций

№

Земельные участки населенных пунктов, промышленности или 
смежные с ними, где в непосредственной близости имеются 
соответствующие магистрали, линейные сооружения либо 

соответствующая инфраструктура (незастроенные, без учета 
элементов благоустройства)

Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее 1
значение ,

1

2

Не обеспеченные инженерными коммуникациями 

ори наличии только одною вида коммуникаций:

1,00

3 Обеспеченные центральной электроэнергией 380 - 400 В 
(трехфазное нал ряжение) 1.07 1 < 17 1.11

4 Обеспеченны© центральной электроэнергией 220 - 240 В 
{однофазное напряжение) 1 ..02 М2. 1,08

5 Обеспеченные водопроводом (центральным иди скважиной е 
нормальном (рабочем) состоянии) 1,04 1,11 107

6 Обеспеченные канализацией [центральной или локальной в 
нормальном (рабочем) состоянии) 1,03 М 3 1,07

7 Обеспеченные центральным газоснабжением природным
газом 1.08 1,27 116

8 Обеспеченные центральным теплоснабжением 1,05 1,18 110

Корректировка на конфигурацию, форму, рельефКорректировка определена на основе данных опубликованных на интернет портал «СтатРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2906-na- konfiguratsiyu-formu-relef-zemelnogo-uchastka-i-panoramnyj-vid-s-uchastka-korrektirovki-na-01-07- 2022-goda].
Таблица 18. Поправка на конфигурацию, форму, рельеф
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Группа

1

2

3
4

Характеристика формы ш рельефа участка нижняя ! верхняя 
граница : граница

Земельные участки категорий" земель населенных 
пунктов, земель сельхозназначения дня дачного 

строительства и садоводства, земель промышленности, j 
транспорта., связи и иного спец назначения, а также I 

земельные участки сельскохозяйственного назначения | 
(угодья), по форме и рельефу полностью пригодные и ] 
благоприятные для капитального строительства истли | 

использующиеся по целевому назначению и !
разрешенному использованию I

Среднее
значение

1,00

Участки при одном из перечисленных ниже факторов*":
1. Земельные участки вытянутой формы с длиной, 

превышающей ширину более чем в 4 раза при условии, 
что ширина такого участка ограничена, но минимально 

достаточна для строительства и эксплуатации j
(обслуживания) типичных для этой территориальной зоны | 

объектов капитального строительства *3 ;
2 Земельные участки с вкраплениями или изрезанной !

формы, обусловленной пересеченным рельефом ;
местности I

3. Земельные участкио уклонам местности более 20 %_ | 
4 Земельные y4ac7Kk^^T6f|rfHB^^ie^cno^b|([qjfiH^eBj 

балке, овраге ил! в |од‘рпли|ат|пой пойк'#ро^и |  , ; 
5. Земельные yoacillft урбБ:1*мтфун1овьт #й!г

глубины промерзания грунтов:, :
б. Земельные участки с другими существенными 

недостатками, менее пригодные для строительства и 
использования

Земельные участки с панорамным видом на город, 
городской парк, природный ландшафт

Земельные участки с панорамным видом на море. реку, 
горы и другие особо ценные объекты природного 

ландшафта

i
I;

0.74 0,9; 0,84

i
1.05 119 1,12
1.12 1,29 1,20

Веса аналоговВследствие внесения оценочных корректировок по объектам-аналогам достоверность данных по этим объектам уменьшается. Весовые коэффициенты для объектов-аналогов приведены в нижеследующей таблице и рассчитаны по формуле
в  Р - 1 где

D - весовой коэффициент;
Q - общее количество корректировок; 
ц — количество корректировок аналога; 
р — количество аналогов.
Таблица 19. Определение рыночной стоимости улучшений методом сравнения продаж 
объекта оценкиЭлемент сравнения Объект оценки in G6*ei№aH^i6r:N ll:i:'': : Объектшшшг ■№ 2 Объект аналог № 3Цена предложения, руб. 3 400 000,00 31 392 400,00 6 500 000,00Цена предложения, руб/кв.м 1 700,00 630,00 650,00Передаваемые права на объект Право собственности Прано собственности Право собственности Право собственностиКорректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 700,00 650,00 650,00Условияфинансирования и продажи рыночные рыночные рыночные рыночные
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■:Зл«йей'Г:ЁраШ'ШЙйЯ Объектоценки Объ е кт анал ог : № 1 Объект аналог № 2 . Объект аналог № 3Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 700,00 650,00 650,00Условия сделки типичные типичные типичные типичныеКорректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м 1 700,00 650,00 650,00Дата предложения (продажи) 26.07.2022 03.07.2022 25.07.2022 06.07.2022Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 700,00 650,00 650,00Снижение цены в процессе торгов - Цена предложения, торг есть Цена предложения, торг есть Цена предложения, торг естьКорректировка - -4,0% -4,0% -4,0%Скорректированная цена, руб/кв.м 1 632,00 624,00 624,00
Местоположение Калужская область, р-н Боровский, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5а

Калужская область, Калуга,Аэропор товский нер.
Калужская область, Боровский район, г. Ермолино, ул. Молодежная

Калужская область, Боровский р-н, Боровск, ул. ШмидтаСтатус населённого пункта Райцентры с развитой промышленностью Областной центр Райцентры с развитой промышленностью Райцентры с развитой промышленностьюКорректировка - -21,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 239,00 624,00 624,00Наличие подъездной автомобильной дороги есть есть есть естьКорректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 289,00 624,00 624,00Ограждение нет нет нет нетКорректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 289,00 624,00 624,00Площадь, кв.м 3702 2000 48296 10000Корректировка -11,0% 67,0% 22,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 147,00 1 042,00 761,00Категория земель земли населённых пунктов земли населённых пунктов земли населённых пунктов земли населённых пунктовКорректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 147,00 1 042,00 761,00Вид разрешённого использования Объекты складского назначения различного профиля промышленногоназначения Для размещения производственных объектов и жилья промышленногоназначенияКорректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 147,00 1 042,00 761,00Наличие строений условно свободный Н1?Т пет нетКорректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 147,00 1 042,00 761,00Наличие инженерных коммуникаций условно свободный нет водоснабжение нетКорректировка - 0,0% -4,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 147,00 1 000,00 761,00
Конфигурация, форма, рельеф

по форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и использования по целевому назначению и разрешенному использованию

по форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и использования по целевому назначению и разрешенному использованию

по форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и использования по целевому назначению и разрешенному использованию

по форме и рельефу полностью пригодные для капитального строительства и использования по целевому назначению и разрешенному использованиюКорректировка - 0,0% 0,0% 0,0%Скорректированная цена, руб/кв.м - 1 147,00 1 000,00 761,00Суммарные корректировки,% 36,0000% 75,0000% 26,0000%| Промежуточный 0,36 0,75 0,26
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:'■■■/ Эл ем ентсравнения Объектёценки 06%екТ:йналрг;№:Ъ: Объект аналог № 2 Объект аналогN«3показательВесовые коэффициенты 0,350174 0,282230 0,367596Цепа с учетом удельного веса, руб/кв.м 402,00 282,00 280,00Средневзвешенная стоимость, руб/кв.м 964Стоимость земельного учаска, руб. 3 569 000
4.6. РАСЧЕТ ЗАТРАТ НА СОЗДАНИЕ (ВОСПРОИЗВОДСТВО ИЛИ ЗАМЕЩЕНИЕ) ОБЪЕКТА 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВАВ рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей.Под стоимостью затрат на замещение объекта оценки понимается сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки.Для расчета затрат, необходимых для замещения объектов оценки, в данном отчете выбран метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной единицы).Метод укрупненных обобщенных показателей стоимости (метод сравнительной единицы).Метод предполагает использование данных о текущей стоимости какого-либо параметра, например, стоимости 1 куб.м, объема или 1 кв.м площади в зданиях определенного типа.В общем случае метод сравнительной единицы основан на сравнении стоимости единицы объема оцениваемого объекта со стоимостью единицы объема подобного типового сооружения. В результате корректировки стоимости типового объекта на имеющиеся различия определяется искомая величина стоимости замещения.Поскольку в большинстве случаев базой для сравнения является стоимость сравнительной единицы не идентичного объекта, а близкого аналога, то рассчитанная по методу сравнительной единицы стоимость объекта является полной стоимостью замещения.Для расчета стоимости сравнительной единицы используются справочные и нормативные материалы.Расчет осуществляется по формуле:С = (Сс + ДО ) *Ккор*(},гдегде С - стоимость на дату определения; Сс - справочный показатель по объекту-аналогу; ДО -  увеличение (уменьшение) справочного показателя стоимости i-ro конструктивного элемента на основании стоимостных коэффициентов по элементам зданий; Ккор -  общий корректирующий коэффициент, учитывающий затраты связанные с условиями осуществления строительства в конкретном районе и изменения стоимости строительства на дату определения стоимости; Q - количество единиц измерения справочного показателя.В данном случае общий корректирующий коэффициент содержит следующие поправки Ккор = Кусл * Коб* Ксейсм * Кпз * Крег-эк * Кизм * Кпп , гдеКусл -  коэффициент на условия производства работ; Коб -  поправочный коэффициент на различие в объеме или площади; Ксейсм -  поправочный коэффициент на различие в сейсмичности; Кпз - корректирующий коэффициент доначислений;Крег-эк -  поправочный коэффициент на регионально-экономические условия; Кизм -  поправочный коэффициент на изменение стоимости СМР с даты выхода сборника на дату оценки; Кпп - поправочный коэффициент по учету прибыли предпринимателя.Информационной базой для приведенной методики расчета послужили Укрупненные показатели стоимости строительства. Укрупненные показатели стоимости строительства издаются консалтинговой компанией «КО-ИНВЕСТ».Поправка на различие в конструктивных элементах. Если техническое решение конструктивного элемента здания или сооружения существенно отличается от технического решения этого же
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элемента справочного здания или сооружения, то стоимость оцениваемого элемента (Со) рассчитывается по формуле:Со = Сс*Фо/Фс, гдеСо и Сс — стоимость конструктивного элемента соответственно для оцениваемого и для справочного здания;Фо и Фс — стоимостные коэффициенты для рассматриваемого конструктивного элемента соответственно для оцениваемого и справочного здания.Стоимостные коэффициенты, публикуемые отдельным унифицированным Приложением «Стоимостные коэффициенты по элементам зданий», представлены в виде таблиц для различных видов конструкций и материалов, объединенных по конструктивным элементам здания (фундаменты, стены, перекрытия, кровли и т. д.).Поправка на различие в высоте этажа (Ch). Поправка на различие в высоте этажа для нежилых зданий (руб./куб. м на здание в целом) определяется по формуле:Ch = (Цпер + Цпол + 0,6 * Цкарк) * ((ha - ho)/ho), гдеЦпер, Цпол, Цкарк - удельные справочные показатели стоимости конструктивных элементов здания соответственно перекрытий (гр. «Перекрытия и покрытия»), пола (гр. «Полы»), каркаса (гр. «Каркас»);ho, ha - средняя высота этажа соответственно оцениваемого здания и здания-аналога, м.В данном случае поправка на различие в высоте этажа не применяласьПоправки на отличия в прочности грунтов, в глубине заложения фундаментов и в степени их обводнения.В справочных показателях затраты на устройство фундаментов учтены, при расчетном давлении на грунт основания 0,25 МПа (2,5 кгс/скв.м). В случае устройства фундаментов при другом расчетном давлении показатели затрат на фундаменты, следует умножить на коэффициенты, приведенные ниже:
Таблица 20. Корректирующие коэффициенты на устройство фундамента

В справочных показателях затраты на устройство фундаментов учтены при глубине заложения 2,5 м, При изменении глубины заложения фундаментов к показателям на земляные работы и устройство фундаментов следует применять коэффициенты, приведенные ниже:
Таблица 21. Корректирующие коэффициенты на у с т р о й с т в о  фундамента

В данном случае корректирующий коэффициент на отличия в прочности грунтов, в глубине заложения фундаментов и в степени их обводнения не применялсяПоправка на отсутствие прочих и специальных конструкций и инженерных систем заключается в исключении удельных показателей на соответствующие конструкции.Значение корректирующих коэффициент на различие конструктивных элементов представлено в итоговой расчетной таблицеПоправка на разницу в объеме (V, м3) или площади (S, кв.м) между оцениваемым зданием Vo, So соответственно) и ближайшим параметром из справочника Vcnp, Scnp) определяется с помощью коэффициентов:
Таблица 22. Корректирующие коэффициенты на разницу в объеме/плошали
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Vo/Vcnp Ко So/Scna0,29-0,10 1,22 0,49-0,25 ] 1,20,49-0,30 1,2 0,86-0,50 |Ы0,71-0,50 1,16 0,85-1,15 10,70-1,30 1 1,16-1,50 0,951,31-2,00 0,87 1,50-2,00 0,93Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Ксейсм] вводится в случае, когда оцениваемое здание располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности, для которой рассчитаны стоимостные показатели в данном справочнике:
Таблица 23. Корректирующие коэффициенты на различие в сейсмичностиС.З Г:. Г- ■' ' ■ ■ ■  ■" ГГ: ■ ■ гб 17 1,048 1,059 1.0810 1,09Поправки позволяют пересчитать показатель в уровень стоимости сооружений/зданий в конкретном регионе. При существенном отличии уровня стоимости строительства здания в конкретном населенном пункте по сравнению со средним уровнем стоимости в регионе может вводится соответствующая зонально-экономическая поправка к усредненному регионально экономическому коэффициенту. Приведенный регионально-климатический коэффициент, принимается в соответствии с разделом 5.2 справочника оценщика Ко-Инвест «Общественные здания 2014 г.» ст. 523.В данном случае корректировка не требуется не требуетсяКорректирующий коэффициент доначислений к стоимости прямых затрат, накладных расходов и прибыли вводится в случае существенного отличия доначислений от уровня, учтенного в справочных стоимостных показателях.В данном случае корректировка не требуется не требуется.Регионально экономически поправки позволяют пересчитать показатель в уровень стоимости сооружений/зданий в конкретном регионе. При существенном отличии уровня стоимости строительства здания в конкретном населенном пункте по сравнению со средним уровнем стоимости в регионе может вводится соответствующая зонально-экономическая поправка к усредненному регионально экономическому коэффициенту.Интегральный территориально-экономический корректирующий коэффициент к стоимости строительства рекомендуется рассчитывать по формуле:
1C — к  х К

v  т е р р - э к  р е г - ж  v  з о н - ж , гдеКрег-эк - регионально-экономический коэффициент к справочной стоимости строительства в Московской области, приведенный в ежеквартальном информационно-аналитическом бюллетене «Индексы цен в строительстве»;Кзон-эк - зонально-экономический коэффициент к среднему уровню стоимости в регионе, определяемый оценщиком самостоятельно, при наличии соответствующих данных.Кзон-эк -  зонально-экономический коэффициент определен в соответствии с приказом Министерства регионального раз вития Российской Федерации от 04 октября 2011 № 48.Корректировка не требуетсяОпределение зонально-экономического коэффициента
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Таблица 24. Корректирующие коэффициенты на зонально-экономического 
коэффициента ______________________ _______________________________ _______________________________________

Регион
Зонально-̂

экономический
коэффициент

Коэффициент на 
зонально

экономическое 
различие

Источник информации

Московская область 1 1 Приказ Министерства регионального раз вития Российской Федерации от 04 октября 2011 № 48Калужская область 1Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве после издания справочника рассчитывается по формуле:
Кинфл =

ИспрИо и Испр -  индексы цен соответственно на дату оценки и на дату издания справочника.Расчет коэффициента приведен в таблице далее по тексту.
Таблица 25, Корректирующие коэффициенты на изменение цен в строительстве

КС

Калуж ская на 
01.10.2021 г. ЛО

сравнению  с 
0 1 .0 1 .2 0 20  г.

СМР К алуж ская на 
октябрь 2021

СМР Калуж ская на 
март 2022

Ка луж ска я на 
^ 1 .0 7 .2 0 2 2  г. по 

сравнению  с 
0 1 .0 1 ,2 0 2 0  г.

К С - 1 0 , 9 4 7

1 2 ,0 4 0 1 1 ,2 8 7

0 , 8 8 8

К С - 1 а 0 , 8 5 2 0 , 7 9 9

К С - 2 0 , 8 9 2 0 , 8 3 6

К С - 3 0 , 8 1 6 0 , 7 6 5

К С - 4 0 , 8 7 9 0 , 8 2 4

К С - 5 0 , 9 0 4 0 , 8 4 7

К С - 6 0 , 8 8 9 0 , 8 3 3

К С - 7 0 , 9 3 7 0 , 8 7 8

И с т о ч н и к : 
М еж региональны й  
и н ф о р м а ц и о н н о 

аналит ический  
бюллетень "И ндексы  

ц е н  в строительстве 
М .: КО -ИН ВЕСТ, В ы п уск  
№ 1 1 7 , 20 2 1  г., стр. 77- 

78  Т а б л .2 .2 .2  
И зм ен ен ие  и н д е ксо в  

ц е н  на  СМР по  КС  д л я  
з д а н и й  и  с о о р у ж е н и й "

Ист очник: 
М еж региональны й  
ин ф о р м а ц и о н но 

аналит ический  
бюллетень "И ндексы  

ц ен  в  строительстве".- 
М .: КО -ИН ВЕС Т. В ы п уск  
№ 1 17 , 2 0 2 1  г., стр. 49  

”С редние ре гиональны е  
и н д е к с ы "

Ист очник: 
М еж реги он ал ьны й  
инф орм а ц ио нн о  - 

аналит ический  
бюллетень "И ндексы  

цен  в строительстве".- 
М . : КО -ИН ВЕСТ ; В ы п уск  

№ 1 16 , 117 , 2021  г., 
стр. 4 9  "С редние  

р е гио на льн ы е  и н д е к с ы ”

Расчеты О ценщ ика

Примечание* СМР на март 2022, определялась с помощью функции «ПРЕДСКАЗ» в программе «Microsoft Excel»
период № коэффициент

а п р . 2 1 1 1 1 ,3 8 7
м а й . 21 2 1 1 ,5 0 3
и ю н .2 1 3 1 1 ,6 2 9
и ю л .2 1 4 1 1 ,6 5 8

а в г .2 1 5 1 1 ,6 8 6
с е н . 21 6 1 1 ,7 1 5
о к т . 21 7 1 2 , 0 4 0
н о я . 21 8 1 2 ,0 7 1
д е к . 21 9 1 2 ,1 0 1
я н в . 2 2 10 1 2 , 2 0 8

ф е в .  22 11 1 2 ,2 9 8
м а р . 22 12 1 2 ,3 8 9
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а п р . 2 2 13 9 , 8 7 4
м а й . 22 14 1 1 , 4 3 9
и ю н . 2 2 15 1 1 , 3 6 3
и ю л . 2 2 16 1 1 ,2 8 7Прибыль предпринимателя. Обычно при расчете рыночной стоимости единого объекта недвижимости с использованием затратного подхода предполагается, что инвестор, вкладывая деньги в строительство, должен рассчитывать на доходность, равную альтернативным вложениям в недвижимость. Эта доходность выражает вклад застройщика [девелопера], осуществляющего экспертизу и финансирование строительства, и, соответственно, берущего на себя риск, связанный со строительством.Прибыль предпринимателя определялась согласно данным, опубликованным на интернет портале «Ассоциация «СтартРиелт» (https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07- 2021g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2531-pribylnost-investitsij-v-novoe-stroitelstvo- ob-ektov-nedvizhimosti-na-01-07-2021-goda]

Таблица 26. Корректирующие коэффициенты прибыль предпринимателя

№ Объекты Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее
Значение:1 Ж илые здания 0,04 0,15 0,0 9

г Торговые помещ ения и здания 0,04 0,(Ш 0 ,0 63 Офисны е и другие общ ественны е помещения и здания 0,01 0,07 0 ,0 44 Складские помещения и здания 0,05 0,12 О.О»5 Производственные помещения и здания 0,02 0,09 0,0 5й Сельскохозяйственны е здания и строения на землях сельскохозяйственного назначении 0,03 0,10 О.Об

4.7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАКОПЛЕННОГО ИЗНОСАОпределение накопленного износа недвижимого имуществаИзнос характеризуется уменьшением полезности объекта недвижимости, его потребительской привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в снижении со временем стоимости (обесценении] под воздействием различных факторов.
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Каждое здание и сооружение характеризуется определенными эксплуатационными качествами: прочностью и устойчивостью конструкций, их теплозащитными качествами, герметичностью, звукоизолирующей способностью и т.д.Построенные здания и сооружения под действием различных природных и функциональных факторов теряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого на рыночную стоимость сооружений и зданий оказывается внешнее экономическое воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной среды. При этом различаются физический износ (потеря эксплуатационных качеств), функциональное или моральное старение (потеря технологического соответствия и стоимости в связи с научно-техническим прогрессом), внешний износ (изменение привлекательности оцениваемого объекта (земельно-имущественного комплекса в целом) с точки зрения изменения внешнего окружения). Накопленный износ - это совокупное значение физического, функционального и внешнего износов.Определение накопленного износа методом разбивки, в общем случае, осуществляется посредством деления износа на три различных компонента: физический износ, функциональный износ улучшений и внешний.Рыночная стоимость объекта затратным подходом с учетом накопленного износа может определяться по формуле:Рст = [С х (1 -  (1 - Ифиз/100) х (1 - Ифун/100) + Сз.у.] х (1 - Ивн/100),где С -  стоимость замещения или воспроизводства объектов оценки, руб.Ифиз -  физический износ улучшений, %;Ифунк -  функциональное устаревание улучшений, %;Ивнеш -  внешнее (экономическое) устаревание для всего земельно-имущественного комплекса,%;Сз.у. -  стоимость земельного участка, руб., или по формуле:Рст = [С х (1 - ( Ифиз + Ифунк) / 100) + Сз.у.] х [1- Ивнеш/ 100],гдеДля каждого вида износа характерно его подразделение: устранимый и неустранимый. В самом общем случае устранимым износом называют износ, устранение которого физически возможно и экономически целесообразно. При этом экономическая целесообразность состоит в том, что производимые затраты на устранение того или иного вида износа должны способствовать повышению стоимости объекта в целом.При выявлении всех обозначенных видов износа говорят об общем накопленном износе объекта недвижимости.Исходя из сути данных определений, можно утверждать, что общий накопленный износ является, прежде всего, функцией времени жизни объекта. Учитывая это обстоятельство, рассмотрим суть основных оценочных понятий, характеризующих этот показатель:Физическая жизнь здания (ФЖ) — определяется периодом эксплуатации здания, в течение которого состояние несущих конструктивных элементов здания соответствует определенным критериям (конструктивная надежность, физическая долговечность и т.п.). Срок физической жизни объекта закладывается при строительстве и зависит от группы капитальности зданий. Физическая жизнь заканчивается, когда объект сносится.Хронологический возраст (ХВ) - это период времени, прошедший со дня ввода объекта в эксплуатацию до даты оценки.Экономическая жизнь (ЭЖ) — определяется временем эксплуатации, в течение которого объект приносит доход. В этот период производимые улучшения вносят вклад в стоимость объекта. Экономическая жизнь объекта заканчивается, когда эксплуатация объекта не может принести доход, обозначенный соответствующей ставкой по сопоставимым объектам в данном сегменте
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рынка недвижимости. При этом производимые улучшения уже не вносят вклад в стоимость объекта вследствие его общего износа.Эффективный возраст (ЭВ] — определяется на основе хронологического возраста здания с учетом его технического состояния и сложившихся на дату оценки экономических факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта. В зависимости от особенностей эксплуатации здания эффективный возраст может отличаться от хронологического возраста в большую или меньшую сторону. В случае нормальной (типичной) эксплуатации здания эффективный возраст, как правило, равен хронологическому.Оставшийся срок экономической жизни (ОСЭЖ) здания составляет период времени от даты оценки до окончания его экономической жизни.Основные оценочные понятия износаИзнос в оценочной практике необходимо отличать по смыслу от подобного термина, используемого в бухгалтерском учете (амортизации). Смысл амортизации в бухгалтерском учете состоит в регулярном распределении первоначальных вложений в объект (балансовой стоимости) на весь период его эксплуатации согласно нормам амортизационных отчислений, на «полное» восстановление основных фондов.Определение накопленного износа методом разбивки осуществляется посредством деления износа на три различных компонента: физический износ, функциональный износ и внешний износ.Физический износПод физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудования (далее системы), сооружения или здания в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и т.д.) в результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы, или здания в целом, и их восстановительной стоимости.Величина физического износа в данном случае определяется согласно Приказу Росстата от 15.06.2016 № 289 «Об утверждении статистического инструментария для организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением основных фондов (средств) и других нефинансовых активов», шкала экспертных оценок состояния зданий, сооружений, машин и оборудования представлена в таблице далее по тексту.
Таблица 28. Шкала экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, 
машин и оборудования, транспортных средств
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Оценка технического 
состояния объектов

Характеристика технического 
состояния для зданий и 

сооружений

Характеристика технического 
состояния машин, 

оборудования, транспортных 
средств, инструмента, 

инвентаря

Примерная 
степень 

фактического 
износа, %

1 - Отличное "Почти новое" здание/сооружсние, только что сданное в эксплуатацию "Почти новый объект", в отличном состоянии. Возможны лишь приработочные отказы. до 5
2 - Очень хорошее Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи (не требуется ремонта)

Безотказно работающий объект, после недолгой эксплуатации, без выявленных дефектов и неисправностей. от 5 до 15
3 - Хорошее

Мелкие повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи, в т.ч. инженерных коммуникаций (требуется проведение косметического ремонта)
Объект с небольшими дефектами эксплуатации, которые не ограничивают его работоспособность. Объект после капитального ремонта, в хорошем состоянии.

от 15 до 30

4-Удовлетворительное
Повреждения, как во внутренних помещениях, так и снаружи, в т.ч.инженерных коммуникаций (требуется проведение не только косметического ремонта, но и замены отдельных элементов или их капитальный ремонт: например замена окон, дверей, сантехники, капитальный ремонт кровли и т.д.)

Объект к удовлетворительном состоянии. Могут быть некоторые ограничения в выборе режимов работы, устраняемые при межремонтном обслуживании или текущем ремонте.
от 30 до 50

5 - Плохое Требуется проведение капитального ремонта всего здания/сооружения
При работе объекта наблюдаются отказы, для ликвидации которых требуются внеплановые ремонты. Есть ограничения на выбор режимов работы и максимальные нагрузки.

от 50 до 75

6-Неудовлетворительное
Зданис/сооружение оказалось не пригодно для эксплуатации в существующем виде и подлежит модернизации, реконструкции или сносу

Объект работает с частыми отказами, негодно к применению по основному назначению в существующем виде, требует капитального ремонта, модернизации или ликвидации.
От 75 до 100

Таблица 29.Физичкеский износ оцениваемых объектов

Наименование Физический износ, %Нежилое здание, кадастровым номером 40:03:110601:494, расположенное по адресу: Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабаново, ул. Коммунальная 95%Функциональное устареваниеФункциональное устаревание вызывается недостаточностью или чрезмерностью размеров здания, компоновки или устареванием механического оборудования. О функциональном устаревании говорят, когда конструкция объекта не соответствует современным рыночным требованиям.Для решения задач оценки функциональный износ определяется Оценщиком как «потеря в стоимости объекта вследствие недостатков проектирования, а также качественными недостатками использованных материалов». Такого рода недостатки могут быть как исправимыми, так и неисправимыми.
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В данном случае Функциональное устаревание отсутствует Внешнее [экономическое] устареваниеДанный вид износа обусловлен местоположением объекта и сопровождается потерей стоимости объекта в глазах потенциального покупателя либо снижением ренты в случае коммерческого использования, следствием является снижение продажной цены [потеря стоимости] объекта из- за изменений в рыночном окружении.Износ, вызванный внешним воздействием, может возникнуть из-за ряда причин, таких как: общий упадок района [квартала], месторасположение объекта в районе [квартале], области или регионе, или состоянием рынка.Как результат наличия признаков внешнего износа - недополучение дохода владельцем. В связи с этим величина износа может определяться как разница между стоимостью затрат на создание объекта и доходами, генерирующими этим объектом.Внешний износ может быть учтен через разницу в уровне доходов населения конкретного региона по сравнению со среднестрановым показателем. Определяется по формуле:Ивэ=1-[ЗПрегион/ЗГ1страны],гдеЗПрегион -  Средняя заработная плата в субъекте в котором расположен оцениваемый объект (Калужская ], определялась согласно данным опубликованным на интернет ресурсе «Федеральная служба государственной статистики»(https://rosstat.gov.ru/labor jnarket_emp]oyment_salaries?print=l), составляет 39 928 руб.ЗПстраны -  Средняя заработная плата в целом по РФ, определялась согласно данным опубликованным на интернет ресурсе «Федеральная служба государственной статистики» [https://rosstat.gov.ru/Iabor_market_employment_salaries?print=l], составляет 55 717 руб.Ивэ = 33%
Таблица 30. Накопленный износ оцениваемых объектов

Наименование
Физичес

кий
износ, %

Функцио
нальный
износ, %

Внешни
й

экономи 
ческий 

износ, %

Накопле 
нный 

износ, %Нежилое здание, кадастровым номером 40:03:110601:494, расположенное по адресу: Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабаново, ул. Коммунальная 98% 0% 3% 98,00%
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Таблица 22. Определение стоимости объекта оценки, с учетом накопленного износа

Наименование
Стоимость нового 
строительства на 
дату оценки, руб.

Накопленный 
износ, %

Рыночная 
стоимость, с 
учетом НДС, 

РУб-

Рыночная 
стоимость, е 
учетом НДС, 

руб.,
округленноНежилое здание, кадастровым номером40:03:110601:494, расположенное по адресу: Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабанове, ул. Коммунальная

7122 871 98% 142 457 142 000

4.8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИВ процессе согласования промежуточных результатов оценки, полученных с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа определить итоговый результат оценки.Целью согласования результатов, обычно получаемых с помощью различных методов, является определение преимуществ и недостатков каждого из них, и тем самым, выработка единой стоимостной оценки.Преимущества каждого метода в оценке объекта определяются по следующим критериям: Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца; Качество и обширность исходной информации, на основе которой проводится анализ;Способность используемых методов учитывать конъюнктурные колебания и стоимость денежных средств;Способность учитывать специфические характеристики объекта.Для окончательного согласования результатов оценки определены весовые коэффициенты результатам оценки, полученным по каждому 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%].Полученные в ходе проведения оценки результаты позволяют сделать вывод о том, что на дату определения стоимости (дату проведения оценки]: 26.07.2022 г. рыночная стоимость объекта оценки с учетом округления составит:

Таблица 23. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 
оценке:

Наименование объекта оценки

Рыночная стоимость объекта оценки, в 
результате применения подхода, 

округленно, руб.

Рыночная 
стоимость, 

округленно, в 
руб.Затратный Сравнительны

й ДоходныйНежилое здание, кадастровым номером 40:03:110601:494, расположенное по адресу: Калужская область, р-н. Боровский, г. Балабаново, ул. Коммунальная 142 000 Не применялся Не применялся 142 000Земельный участок, кадастровым номером 40:03:110613:49, расположенный по адресу: Калужская область, Боровский район, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5а Неприменялся 3 569 000 Не применялся 3 569 000
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Таблица 24. Итоговый результат определения рыночной стоимости_объекта:

Земельный участок, кадастровым номером 40:03:110613:49, расположенный по адресу: Калужская область, Боровский район, г. Балабаново, ул. Коммунальная, в районе д. 5а____________ 3 569 000
Итого 3 711000

Рыночная 
стоимость, руб. 
без учета НДС

3 569 000
3 668 167

Оценщик
Козлова Мария Юрьевна «26» июля 2022 г.
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ОБЩИЕ ТЕРМИНЫ.
Оценочная деятельность - деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 
Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое или юридическое лицо, которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
Заказчик - субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации.
Договор об оценке - договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации.
Отчет об оценке - является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возложенных на него договором, должен быть составлен своевременно в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации.
Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.
Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:■ одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;■ стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;■ объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;■ цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;■ платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ.

Процесс оценки - логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости.В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, доходный. 
Объект оценки - к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация и иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
Затратный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа. Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности. При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки: - метод сравнительной стоимости единицы, метод разбивки по компонентам и сметный метод (метод количественного обследования) при оценке недвижимого имущества;
Метод сравнительной стоимости - способ оценки недвижимого имущества на основе использования единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного имущества.
Сметный метод (метод количественного обследования) - способ оценки недвижимого

38



имущества на основе полной сметы затрат на его воспроизводство.
Метод разбивки по компонентам - способ оценки недвижимого имущества (или оборудования) на основе суммы стоимости создания (или затрат на приобретение) его основных элементов. 
Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин. Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и статистического учета.Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний.По характеру состояния износ разделяют на устранимый и неустранимый.
Физический износ - износ отражает изменение физических свойств объекта оценки со временем под воздействием эксплуатационных факторов или естественных и природных факторов. 
Функциональный износ - износ, возникающий из-за несоответствия объекта оценки современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу.
Внешний износ - износ, возникающий в результате изменения внешней среды, обусловленного либо экономическими, или политическими, или другими факторами. 
Устранимый износ - износ, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая при этом стоимость.
Неустранимый износ - износ, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при этом стоимость.
Сравнительный подход - совокупность методов оценки имущества, основанных на сравнении объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется информация о ценах продажи.В соответствии со сравнительным подходом величиной стоимости объекта оценки является наиболее вероятная цена продажи аналогичного объекта.
Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем текущая стоимость доходов от этого объекта.
Денежный поток - это сальдо поступлений и платежей, возникающее в результате использования имущества.
Дисконтирование - функция сложного процента, позволяющая привести ожидаемые будущие денежные потоки, поступления и платежи к их текущей стоимости, то есть в сопоставимый вид на сегодняшний день, при заданных периоде и норме дисконтирования. 
Норма дисконтирования (ставка дисконтирования) - процентная ставка, применяемая при пересчете стоимости денежных потоков на определенный момент времени. 
Капитализация дохода - процесс пересчета доходов, полученных от объекта, позволяющий определить его стоимость.
Коэффициент капитализации - норма дохода, которая отражает взаимосвязь между доходом и стоимостью объекта оценки; должен учитывать как ставку дохода на вложенный в объект капитал, так и норму возврата капитала.
Потенциальный валовой доход - максимальный доход, который способен приносить объект оценки.
Действительный валовой доход - потенциальный валовой доход с учетом потерь от недоиспользования объекта оценки, неплатежей, а также дополнительных видов доходов. 
Чистый операционный доход - действительный валовой доход, за исключением операционных расходов.
Эксплуатационные расходы - затраты, необходимые для поддержания воспроизводства доходов от объекта оценки.
Согласование результата оценки - получение итоговой оценки на основании взвешивания результатов, полученных с помощью различных методов оценки.
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Фотографии объекта оценки
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Ценовая информация:https://www.avito.ru/kaluga/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._promnaznacheniya_2471948236
■ С  зV;to .га/ k a f u p %-v u  с h щДк\iucha5tok__ 12ьоc _promn a 2 n 6 c he n iy ? 1 9482 ib

Участок 12 сот. (промназначения) 1 800 OC
‘ 5U COO R з а  eoT-v

Добавить в избранное ;.j. Сравнить \ J  Д обавитез.ш йтку  72 июля в 16:11

8  96

А ген тство  

На А аито с м ая 2; Завершено 12442
Компания гровер*П0ДЛИ(

О троков С та лисп;-

Ms 2471048236.
м  1 800 000 Р

150 ODO Р татку

РасположениеК ^ ^ ш н ^ & 1асть,,ш . Калуга, д ;; й Ь р э к ш й : 3  г;;-,Я к,ст. ...
8 980  511-

Описание
Код обьекгз: 413781.
Продается земельный участок 12 соток, д. Георгиевское 11 км от центра города, 
электричестве на границе участка, новая подстанция на 2 участка, живописный вид 
на прилегающий лесной массив. Объект 1020283

деревня Георгиевское

Агентство
Нв Абитс с мая 20'2 А: Ззеершена 12441 ога.явпя! 
Колг-зния Рксеерена РекеПолтискться нЗ

Пожаловаться

https://www.avito.ru/kaluga/zemelnye_uchastki/uchastok_12sot._promnaznac


https://www.avito.ru/ermolino/zemelnye_uchastki/uchastok_5ga_promnaznacheniya_2480749577
Участок 5 га (промназначения)

v : Добавить 9 и зл а ч н о е  : Сравнить (?-' Дибявц-ь а О МОТ

6 500 000 Р
13 000 Р ^  потку

а -1.04

В 980 510-4

■ а *Об участке
; У С -:::";;-' 500  СОТ.

6 500 000 Р

Расположение
Калужская область, Боровский р-м 

Киевское шоссе

Описание
Продаётся ровный земельный участок я Бордоским районе Калужской обтает и 

между мкр. Рябушки и Р/СННОБО. который приммьтет к pr.fxre Боровск- Балабдново 

и ухолит н глубь лесополосы. Отличное росло поженив, первая линия, хорошо 

проема i ризается.

Участок имеет все центральные коммун тип i ми, которые проходят по границе 

участка. Газовая труба е 100 метрах от границ участка. ТУ не оформлялось. От 

дороги Боровск - Балабанове отделён сгюнвми. вглубь участка меткие деревья В 

ближайшей доступности города: Боровск, Балабанове. Обнинск.

Цена указана за один гектар.

Кадастровые номера: 40:(П: 12ЙД04 2У5 л 4G.0 3 :120404:109

8 980 510-44-64
АгентствоНа ДёИТцгС. С*ТЯбрД 2v'.4 iJs'jSCO-iĵwo 162 о̂яьп̂нл'н nOfcnakws РО'Ф̂экты

Нсдпи

Аигок

Ыз
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЬЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ

https://www.avito.ru/ermolino/zemelnye_uchastki/uchastok_5ga_promnaznac
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Боровский р-н, 3 5 ш  от МКАД.

ПАРАМЕТРЫ УЧАСТКА: 
общая площадь: 4,6 Га.
категория земли: земли поселений (земли населенных пунктов) для размещения 
производственных зданий, 
рельеф: ровный.

КОММУНИКАЦИИ:

газификация: магистральный газ, 100м от участка, 
электричество: на границе участка, 
водоснабжение: центральное.

Звоните по телефонам указанным в объявлении
Записывайтесь на просмотр. Все интересующие вопросит Вы можете обсудить по 
тепе^юну и ш  при личной встрече на объекте.
№ объекта: 398

6 500 00013 000 Р гг «нку
8 980 5

И ;ЛТ-:ЧлгчщнОС ЮД; АНАюню'воНа Азию с окгчбря 20 Завершена 162 пбънш Компания гроеербвд
ПолптюатьсПожаловаться

М очдпон АнтонС- ■ СТ я [.уку̂ ч̂ -чтг.ш.'т'у.ууну;. -УбЮЮЮ'Исуч: /-у. Т66Ье-6-6/тс-ст.-Нуу-гуи; ;у :■/.■■ Ну у у б 'У.-.б ; УИНуб б У: Но:.. :  -Уу
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Земельный участии 40:03;1204Д4;109ДЛЧ рЗЗ*ЛС-Ц£*!*Ч ПроИ}ООД<ТЯ*Ннь** о5ъ-*ЬТ0К И X4nt>£Информация '-J;-̂ v!';;Объект нел̂ижиуо̂*
ЗеглеПьньы у«ясточ

■ К ч л у т ^ к а ^ т ь .  р h боравский, г.Ермолина, уд. М олодежная
’ ■ :■■ ->■" : -;! 10 000 КВ. V-■' ': :■: . Учленнв-й
■■■■■■-■":■■:i ■■:■■■:. Зе.Ч="М НЗСе! 'ёнН«!J ТУИКТ-О»: ■ . ■■ длн н рю£-.:i 1 5  ̂ н ы.

""' уйъчктоз и кйлвн■■'■■-■■-■ - ■ ■:■■■ Чэ̂ТНйН г.обсТВЯг-'НЗСТЬhttps://www.avito.ru/borovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_1765529201
! У { »  ro/boppy s»/ i t  tf-.a I ftyie „iKJml id ! i; Н*й ;K * 0  Of'- so l 0>-з1ргши.*-Утл -Vtv̂  ’ i ' ' 5'1.5® '

Участок 100 сот. (промназначения) 6 500 000 P
. . #;ь их s .4a c»-*yДсбдр^гп ft иаораниоо Сраснитч i ..; Доблтгь заметчу 6 mens ft i;r^ 7
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С  »  a vito, ru/to 0 rov 5 V?eme 1: эу e,_ut f ы i tk 9 -д: h astox ̂  1 i }0„ ;.d  pr p m na m  a с 1тегну ;.t _ 1r c t c i  »u j  |6 ж е й  wt; *
Калужская область. Боровск, улица Шмидта

Киевское шоссе гь тьтс/ -

Описание

Продам о т 1 Г а д о 1 5 Г а  земли производственного назначения, под любой вид 
промышленности. Участок расположен вдоль дороги Боровск - Бал аба но во, 
(граничит с Табачной фабрикой) Несколько участков выходя1 на трассу А 108.

Документы в полном порядке.

Звоните с 10-00 до 20-00 по Московскому времени. Показ и ответы на 
интересующие вопросы только по предварительному звонку.

ПожаловатьсяИпугио пР>т,инлйния компании

6 500 000
6 5  0 0 0  Р за cc.-tkv

8 910 1БД,U ЦОИ 11:
А л ь г о т а  о

На Аенто с 2011 
Зайер;1;е.“0  77 ойъяаг PemisifTbi п реверс-ыПодписать! 
Сзетланй Длаг-ьфазнг
№ 1 765629201 , 11
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Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень "Индексы цен в строительстве".-М.: КО-ИНВЕСТ, Выпуск №117, 2021 г., стр. 77-78 Табл.2.2.2 Изменение индексов цен на СМР по КС для зданий и сооружений"
ч» 0 hQ.Z'0-x ? г Ня- с О ГО ? .2026  ?. М-0С£О§С:Ь а .Я 0 (Ш 4 'С Ш?02О т. rĵ asiT'A'̂  caswt*'.s-frf«Arsy £*.*?£* мс жгдояяФВДдаде*
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Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень "Индексы цен в строительстве".-М.: КО-ИНВЕСТ, Выпуск №116, 117, 2021 г,, стр. 49 "Средние региональные индексы"
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Документы, предоставленные заказчиком
Сведения выписки об основных характеристиках л зарегистрированных правах на объект недвижимости Задание)Реквизиты вьписки

Наименование Значение
Дата формирования выписки 14.0/,2022
Регистрационный номер *■*■*■№_#■*■*

Рекаизиты поступившего запроса
И^именование Значение
Дата поступившего запроса
Дата получения ззгрсса органом регистрации 
гра в

I й .67.21322 
" . i* .  07.262?

Сведения об объекте недвижимости ■ здании
Наименование
Дата постановки на у -е т/  регистрации

Значение
18,11-2016 Й:ЙЁ:ВЗ

Кадастровый номер '10:63:110661:454
Номер кадастрового квартала 40:03:110613
Вид объекта недвижимости Э028010е2В00, Здание
Кадастровые номера m-ых объектов 
недвижимости (земельных участко в), в 
пределах которых расгплэкен объект 
недвижимости 
Плошадь, в кв. метрах

40:03:110613:45

"~259."б
Количество чтажей Г б том числе подземных)
Назначение здания
Наименование здания
Гид -завершения строительства

1
204001003008, 'Нежилое 
Здание
1955 ' ...........

Адрес в соответствии с ФИАС (Т е к с т ) 

Кадастровая стоимость

Калужская область, р н. Боровский, г - 
Балабанове, ул . Коммунальнаи
? 4 - * Ъ № ? .  7 6  ' .............................  ................

Особые отметки Сведения, необходимые для заполнения 
раздела; 5 • План расположения помещения* 
машине-месте на этаже (плане этлша), 
стсутствуиг*.

Сведения с правах и правообладателях 
]Наименованне
! Сведения с граче и правообладателях

Значение

Дата постановки на учет/ регистрации 
Вид зарегистрированного вещного права 
Номяр регистрации Б е ло го  права 
Сведения о правообладателе

25.04.2017 16 \ Л / \ 46 
001301000000, Собственность 
40:03: i i0 6 0 i:-1 9 4 ~ 4 0 / m / l0 l7 -1  
Муниципальное образов a пне городского 
поселения 'Город Балабановеlf Боровского 
района Калужской области

Г.т *тус записи об объекте недвижимости
Наименование •Значение !
Статус: записи об объекте недвижимости ;Сведения об объекте недвижимости амеит 

• статус 'актуальные, ранее учтенные'1

Объекты капитального строительства
| Номер го ики _ _ Х _ Y____  _____  Описание закреп, |П'огрешнасть,_м

40 г 05: 116601:494 _______  _____  _______
Система координат:
СК кадастревсго округа 
1

1 564533.75 1325^61.87
2 ■" ...............  ' Ч0 -53 : 54 ' "1325434.6В...............■-.......

0, 1
0,1 .......

3 604S32.B4 1325434.61 0. 1
4 .504532.6". 1325431.63 !■ 0,1
5 S0453S.77 1325431.16 6,1



6 5G4 9 36 .99 1325434.0S 0.1
7 304940.99 1325433.93 ■- 0 .1
8 904940.99 1325441.85 - 0 .1
9 504943,Ё2 1325441.36 - 0 .1

'10 904943./8 1325448.82 - 0 .1
11 50А946 Л Х 132544S. S4 - в , :
12 ^Й 49 4 6./2 1325452.74 - 0 .1
13 504940.99 1325452.92 - 0 ,1
14 504942.97 1325461.46 - fi, I

лан ^чертеж. схемз.^ обьекта нвд.н1/ким0 с£и

Масштаб 1:60В

50
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Сведения выписки об о с н о в а х  х а р а кте р и с ти ка х  и зарегистрированны х правах на объ ект  
-е  движимости (зечегъ ны й у ч а с т о к )

Реквизиты выписки
Наименование
Д ата  формирования выгиски

Значение 1 
1 4 ,0 7 .2 0 2 2  .......... [

Р «*г и етраци он н ы й но и ер ***# _ *-* -# у  ■*■**# -ХХХЛХХХХН j

Реквизиты п п с ту -и кш е го  запроса
Наименование Значение
Д ата  поступивш его запроса 1 4 .0 7 .2 0 2 2
Д ата  получения запроса органом  р е ги страц ии  
прав

1 4 .E 7 .2 S 2 2

С в едения об объ екте недвижимости - земельном у ч а с тке
Наименование?
Д а та  постановки на учет/ реги страц ии

Значение
1 0 .0 7 .2 0 1 7 "  1 9 .1 9 :3 0  ......................

Кадастровый номер 4 0 :0 3 :1 1 0 6 1 3 :4 9
Номер кад астр о в о го  кв артала 4 0 :0 3 :1 1 0 6 1 3
Вид об ъ екта  недвижимости 0 0 2 3 0 1 0 0 1 0 0 0 , Земельный у ч ас то к
Вид зем ельного у ч а с тка
Кадастровы е номера расположенных в пределах  
зем ельного у ч а с т к а  объектов недвижимости

0 1 , Землепользование
4 0 :0 3 :1 1 0 6 0 1 :4 9 4  ' ' '  ............

Вищ ка тего р и и 0 0 3 0 0 2 0 0 0 0 0 0 , Земли населенных пункто в
По д о кум енту  

Площадь

Объекты с кл а д с ко го  назначения разл ичн ого  
профиля
idH9, Уточненная площадь

З начение в кв . метрах  
Погреш ность

37Э2 
i 2 . 3 ' "

Адрес в с о ответств ии  с. ФИАС (Т е к с т ) Местоположение установлено относител ьно  
ори ен ти р а , расположенного в гран иц ах  
у ч а с т к а . Почтовый адрес оои ен тиоа: Калужская  
о б л а с ть , р -н  Боровский, г .  Ьалабанево, ул. 
Коммунальная, в районе д . За.

К адастровая стоим ость
Сведения о части объекта -'едвижимости

6 5 4 1 100_. 82 _____ ________

Порядковый ‘-омер части  
Д а та  внесения 28.0 5" !2 02 1
Площадь 0 0 2 , Общая площадь
З начение в к в . метрах 263
Номер 4 0 : 0 3 -6 .2 8 8

: Сведения о части объ екта  недвижимости 
Порядковый номер части 2

| Д а та  внесения 2 0 .0 8 .2 0 2 1
1 Площадь 0 0 2 , Сбщзя площадь

З начение в к в . метрах 1 2 /6
Помет 4 0 : 0 3 -6 .5 9 5

Сведения о правах и правообладателях
(Наименование Значение

Сведения о праве и правообладателях  
Д ата  постанов ки на у ч е т /  р е ги страц ии 1 2 .0 7 “ 2317 1 4 :2 8 :0 2
[Вид за р е ги с тр и р о в а н н о го  вещного праза 0 0 1 0 0 1 0 3 0 0 0 0 , Собственность
iHu m c o  реги стр ац и и  вещного праоа 4 0 :0 3 :1 1 6 6 1 3 :4 9 - 4 0 /0 0 3 /2 0 1 7 -1
Сведения о правообладателе Муниципальное образование го р о д с ко го  

поселения "Город Балабаново" Боровского  
района Калужской области

Ст атус записи ой объ екте  недвижимости
Наименование Значение !
С та тус  записи об объ екте  недвижимости Сведения об объекте недвижимости имеют j 

с та ту с  "актуальны е" [

Земельные у ч а с т к и _________ _______ _̂__ _______________ ____________________________________
Номер точки  X [Y Описание з а кр е п , [П огреш ность, м



^ 0 :0 3 :1 1 0 6 1 3 :4 9
Система к о с ^ и н а т ;
СА ка д а стр с яп гп  о кр у га
1 ;

1 .5 0 5 6 2 1 .1 3 1 3 2 5 4 2 6 .8 6 - 0 ,1
33 5 0 4 9 9 5 .1 6 1 3 2 5 4 6 3 .5 2 - 0 ,1
34 3 0 4 9 9 1 ,3 0 1 3 2 5 4 6 9 .9 3 - 0 ,1
35 5 0 4 9 8 3 ,5 7 1 2 2 5 4 7 6 .3 0 - 0 ,1
36 5 0 4 9 7 1 .8 9 1 3 2 5 4 8 2 .7 9 - 0 ,1
37 5 6 4 9 6 7 .8 6 1 3 2 5 4 8 3 .9 9 - 0 ,1

з 5 0 4 9 4 4 .8 0 1 3 2 5 4 8 5 .0 0 - 0,1"
4 5 0 4 5 4 4 .8 9 1 3 2 5 4 7 5 .9 7 - 0 ,1
5 5 0 4 5 3 3 ,4 9 1 3 2 5 4 7 6 .2 7 _ Гв,1
6 3 0 4 9 2 9 .1 9 1 3 2 5 4 2 9 .7 8 - 0 ,1
2 5 0 4 9 3 3 .3 8 1 3 2 5 4 2 9 .5 0 - 0 ,1

Сведения о частях
1

1 ........." 5 0 4 9 5 3 .4 2  " 13 2 5 -1S 4 .6 2 0 ...................
2 3 0 4 9 4 8 .6 8 1 3 2 5 4 8 4 .8 3 - 0
3 5 0 4 9 5 1 .7 8 1 3 2 5 4 5 2 .1 7 - 0
4 5 0 4 9 4 9 ,7 7 1 3 2 5 4 2 9 .0 1 - 0
5 5 0 4 9 5 4 .4 7 1 3 2 5 4 2 8 .8 7 0
6 5 0 4 9 5 6 .5 0 1 3 2 5 4 5 2 .1 9 - 0
1

■ - - - - -

1 5 0 4 9 7 1 .8 9 1 3 2 5 4 8 2 .7 9 - 0
2 5 0 4 9 6 7 .8 6 1 2 2 5 4 8 3 .9 9 “ 0
3 5 0 4 9 4 4 .8 0 1 3 2 5 4 8 5 .0 0 - h
4 5 6 4 9 4 4 ,8 0 1 3 2 5 4 7 5 .9 7 0
Ь 504933 .А 9 1 3 2 5 4 7 6 .2 7 - 0
6 5 0 4 9 2 9 .1 9 1 3 2 5 4 2 9 .7 8 - 0
7 5 0 4 9 3 3 .3 8 1 3 2 5 4 2 9 .5 0 - 0
Э 5 0 4 9 4 1 .6 9 1 3 2 5 4 2 9 .2 5 - 0
9 5 0 4 9 5 6 ,5 3 1 3 2 5 4 5 5 .5 1 - 0
16 5 6 4 9 6 5 .1 2 1 3 2 5 4 8 6 .3 4 - 0
И 5 0 4 9 8 3 .2 1 1 3 2 5 4 7 6 .5 0 - 0

1
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Документы оценщика
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Козлова
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