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Заключение по результатам оценки 

Общество с ограниченной ответственностью «Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки» согласно договору на проведение оценки №715/ОН-2023 от 

«20» июля 2023 г. произвело оценку недвижимого имущества, расположенного по адресу: 

Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 52. 

Оценка произведена по состоянию на «24» августа 2023 г. Цель оценки – для совершения 

сделки купли-продажи. 

Развернутая характеристика объекта оценки, подробное описание методов, положений, 

условий и результаты оценки рыночной стоимости содержатся в отчете об оценке №24794 от 

«25» августа 2023 г., который является неотъемлемой частью данного заключения. 

Отчет об оценке №24794 от «25» августа 2023 г. выполнен в полном соответствии с 

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

№135-ФЗ, методическими рекомендациями по оценке, разработанными в целях развития 

положений утвержденных ФСО и одобренными советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России, стандартами и правилами оценочной деятельности, а также 

Федеральных стандартов оценки: 

− I, II, III, IV, V, VI, утвержденных Приказом Минэкономразвития России №№200, 298 

от 14.04.2022; 

− №7, утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014; 

− Иными нормативными правовыми актами РФ в области оценочной деятельности. 

 

Кроме того, Оценщик, являясь членом Ассоциации «Русское общество оценщиков» 

(РОО), соблюдает положения Стандартов и правил оценочной деятельности СПОД РОО 2022 

(СПОД РОО 01-01-2022 Основные положения. Приняты и введены в действие решением Совета 

Ассоциации «Русское общество оценщиков» от 07 ноября 2022 г., протокол № 28-С). 

Основываясь на фактах, информации, предоставленной Заказчиком, и примененных в 

настоящем отчете об оценке методах оценки с учетом принятых допущений и предположений, 

Оценщик пришел к следующему заключению: 

 

рыночная стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: 

Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 на 

«24» августа 2023 г. после округления составляет1: 

  

 
1 Операции по реализации земельных участков (долей в них) не облагаются НДС (ст. 146 ч. 2 НК РФ) 

«25» августа 2023 г. 



№ 
п/п 

Наименование оцениваемого объекта Рыночная стоимость с 
НДС, руб. 

1 Нежилое здание общей площадью 165,3 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:251, 
расположенное по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, д. 52 

253 000 

2 Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, кадастровый номер 
№52:07:1000015:218, расположенный по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, 
д. Никольское, ул. Центральная, з/у 52 

1 010 000 

 Итого 1 263 000 

 

В соответствии с Правилами деловой и профессиональной этики РОО мы придерживаемся 

принципа независимости оценщика. Размер вознаграждения труда оценщика не ставился в 

зависимость от итоговой величины стоимости объектов оценки. У нас нет текущих или будущих 

интересов в оцениваемой собственности, являющейся предметом настоящего отчета об оценке. 
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1. Общие сведения 

1.1. Основные факты и выводы 

Объект оценки. Общая информация, 
идентифицирующая объект оценки 

Недвижимое имущество, расположенное по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 52. 

Состав объекта оценки с указанием сведений, 
достаточных для идентификации каждой из 
его частей 

Объекты недвижимости: нежилое здание и земельный участок. 
Перечень объектов недвижимого имущества, входящих в состав объекта 
оценки, приведен в таблице 1. 
Объект оценки №1 составных частей не имеет. Объект оценки №2 имеет одну 
составную часть общей площадью 2 444 кв. м, выделенную по причине 
установления водоохранной зоны р. Мича на территории д. Никольское 
Сокольского р-на Нижегородской области2. 
Более подробные сведения об объектах оценки приведены в Разделе 2 
Отчета об оценке. 

Основание для проведения Оценщиком 
оценки объекта оценки 

Договор на проведение оценки №715/ОН-2023 от «20» июля 2023 г.  

Порядковый номер отчета об оценке 24794 

Дата составления отчета об оценке «25» августа 2023 г. 

Дата оценки  «24» августа 2023 г. 

Дата осмотра объекта оценки «24» августа 2023 г. 

Вид определяемой стоимости Рыночная 

Балансовая стоимость объектов оценки Информация о балансовой стоимости объектов оценки отсутствует, поскольку 
юридическое лицо – собственник объектов на момент оценки ликвидировано. 

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

Результаты оценки рыночной стоимости объекта оценки, полученные при 
применении различных подходов к оценке, представлены в таблице 2. 

Итоговая величина рыночной стоимости 
объекта оценки 

Итоговая величина рыночной стоимости каждого из объектов, входящих в 
состав объекта оценки, приведены в таблице 3. 

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости 

Результаты оценки могут быть использованы только в соответствии с целью – 
для совершения сделки купли-продажи. Оценщик не принимает юридическую и 
финансовую ответственность перед Заказчиком в случае какого-либо другого 
использования результатов оценки. 

 

Перечень оцениваемых объектов недвижимого имущества 

Таблица 1 
№ 
п/п 

Наименование оцениваемого объекта Кадастровый 
номер 

Общая 
площадь, кв. м 

1 Нежилое здание общей площадью 165,3 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:251, 
расположенное по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, д. 52 

52:07:1000015:251 165,3 

2 Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:218, 
расположенный по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, з/у 52 

52:07:1000015:218 3 460,2 

 

Результаты оценки рыночной стоимости объекта оценки, полученные при применении 

различных подходов к оценке3 

Таблица 2 
Наименование объекта оценки Затратный 

подход с НДС, 
руб. 

Сравнительный 
подход с НДС, 

руб. 

Доходный 
подход с НДС, 

руб. 

Недвижимое имущество, расположенное по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 52. 

Не применялся 1 263 287 Не применялся 

 
2 Здесь и далее по Отчету нумерация объектов недвижимости, входящих в состав объекта оценки, соответствует 

нумерации, приведенной в таблице 1. 
3 Операции по реализации земельных участков (долей в них) не облагаются НДС (ст. 146 ч. 2 НК РФ) 
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Итоговая величина стоимости объектов недвижимости, входящих в состав объекта 

оценки3 

Таблица 3 
№ 
п/п 

Наименование оцениваемого объекта Рыночная стоимость 
с НДС округл., руб. 

1 Нежилое здание общей площадью 165,3 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:251, расположенное по 
адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, д. 52 

253 000 

2 Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:218, расположенный 
по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, з/у 52 

1 010 000 

 Итого 1 263 000 
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1.2. Задание на оценку 

Объект оценки. Общая информация, 
идентифицирующая объект оценки 

Недвижимое имущество, расположенное по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 52, в составе следующих объектов:  
1. Гараж кад. №52:07:1000015:251, общей площадью 165,3 кв. м; 
2. Земельный участок кад. №52:07:1000015:218, общей площадью 3 460,2 кв. м. 

 
Документы, содержащие характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей: 

− Выписки из Единого государственного реестра недвижимости об основных 
характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости; 

− Технический паспорт; 

− Прочие документы, предоставленные Заказчиком/ представителем Заказчика для 
проведения оценки. 

Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей 

Характеристики объекта оценки и его 
оцениваемых частей 

Права на объект оценки Право собственности 

Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки 

Право собственности 

Ограничения и обременения указанных 
прав, учитываемые при оценке объекта 
оценки 

Ограничения (обременения), учитываемые при оценке объекта оценки, отсутствуют. 

Цель оценки Для совершения сделки купли-продажи 

Соблюдение требований 
законодательства Российской 
Федерации 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-
ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (Собрание 
законодательства Российской Федерации, 1998, N 31, ст. 3813; 2021, N 27, ст. 5179) 

Ограничения на использование, 
распространение и публикацию отчета 
об оценке объекта оценки 

Результаты оценки могут быть использованы только в соответствии с предполагаемым 
использованием – для совершения сделки купли-продажи. Оценщик не принимает 
юридическую и финансовую ответственность перед Заказчиком в случае какого-либо 
другого использования результатов оценки. Отчет полностью или частично, а также 
выдержки из отчета не могут копироваться, распространяться и/или публиковаться без 
письменного согласия Сторон, за исключением случаев, установленных нормативными 
правовыми актами Российской Федерации. 

Вид стоимости Рыночная 

Предполагаемое использование 
объекта 

Наиболее эффективное использование 

Дата оценки «24» августа 2023 г. 

Сроки проведения оценки 4 рабочих дня со дня оплаты аванса и предоставления необходимой информации 

Ограничения оценки Ограничения оценки отсутствуют 

Порядок и сроки предоставления 
заказчиками необходимых для 
проведения оценки материалов и 
информации 

Материалы и информация, необходимые для проведения оценки, предоставляются 
заказчиком в печатном виде либо в виде электронных документов, в течение срока, не 
превышающего сроки проведения оценки. Документы, предоставленные заказчиком (в 
том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы), должны быть подписаны 
уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке 

Необходимость привлечения внешних 
организаций и квалифицированных 
отраслевых специалистов 

Отсутствует 

Форма представления итоговой 
стоимости 

Итоговая стоимость объекта оценки указывается в виде конкретной округленной 
величины/ числа без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных 
границах интервала, в котором может находиться стоимость 

Форма составления отчета об оценке Отчет составляется в форме электронного документа в соответствии с требованиями 
федеральных стандартов оценки, нормативных правовых актов уполномоченного 
федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому 
регулированию оценочной деятельности. 
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Принятые при проведении оценки 
объекта оценки допущения 

 В обязанности Оценщика не входит проведение экспертизы 
правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их подлинности 
и соответствия действующему законодательству. Оцениваемая собственность 
считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме 
оговоренных в отчете. Оценщик не несет ответственности за истинность 
информации, связанной с подтверждением прав на оцениваемую собственность 
и/или за истинность юридического описания этих прав. 

 Оценка проводится без учета долговых обязательств в отношении объекта оценки 
или его частей. 

 В обязанности Оценщика не входит обмер земельного участка, зданий и 
сооружений, а также проведение технического освидетельствования объектов 
недвижимости. При оценке технического состояния недвижимости и величины 
физического износа элементов конструкции, Оценщик должен использовать 
технический паспорт и другую информацию, представленную Заказчиком/ 
представителем Заказчика и результаты визуального осмотра. Оценщик 
выполняет оценку в предположении, что отсутствуют какие-либо скрытые факты, 
влияющие на оцениваемую собственность и на результат ее оценки. Оценщик не 
несет ответственности за наличие таких скрытых фактов.  

 Другие допущения и ограничения принимаются на усмотрение Оценщика в 
соответствии с действующим законодательством. Принятые допущения и 
ограничения Оценщик отражает в отчете. Оценщик не принимает на себя 
ответственность за убытки, которые могут возникнуть у Заказчика или другой 
стороны вследствие нарушения и/или игнорирования сформулированных 
ограничивающих условий. 
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1.3. Сведения об Исполнителе, Оценщике и Заказчике 

Исполнитель 

Исполнитель4 Общество с ограниченной ответственностью «Приволжский центр финансового 
консалтинга и оценки» 

Юридический адрес 
Исполнителя 

603086, г. Нижний Новгород, ул. Бетанкура, д. 2, п. 21 

Почтовый адрес Исполнителя 603086, г. Нижний Новгород, ул. Бетанкура, д. 2, п. 21 

ОГРН Исполнителя 1155257002174 от 25.03.2015 

Сведение о страховании 
гражданской ответственности 

Договор страхования гражданской ответственности организации, заключающей договоры 
на проведение оценки №922/2263548652 от 20.10.2022 г. Выдан страховым акционерным 
обществом «РЕСО-Гарантия», период действия с 13.11.2022 г. по 12.11.2023 г. Страховая 
сумма 500 000 000 (Пятьсот миллионов) рублей. 

Сведения о независимости 
Исполнителя 

Исполнитель не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является 
аффилированным лицом Заказчика 

Руководитель проекта, оценщик 

Руководитель проекта в части 
недвижимого имущества, 
оценщик 

Смирнова Раиса Васильевна. Оценщик 1 категории. 
Диплом о профессиональной переподготовке оценщика ПП № 629547. Выдан ННГУ им. Н. 
И. Лобачевского 26.02.2005 г.  
Сертифицированный оценщик недвижимости. Сертификат №00406 выдан в соответствии с 
решением Совета Ассоциации "Русское общество оценщиков" от 18.09.2020, протокол 
№09. Действителен до 21.09.2025 г. 
Трудовой договор с Исполнителем № 54 дополнительное соглашение №1 от 23.03.2015 г. 
Стаж работы в оценочной деятельности: с 2004 г. 

Сведения о квалификационных 
аттестатах в области оценочной 
деятельности 

Квалификационный аттестат №019984-1 (направление: оценка недвижимости), выдан ФБУ 
«ФРЦ». Срок действия с 31.05.2021 г. по 31.05.2024 г. 

Сведения о членстве в СРО Член саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «Русское общество 
оценщиков» (регистрационный номер 001491 от 14.11.2007 г.). Адрес: 105066, Москва, 1-й 
Басманный переулок, д.2А, офис 5 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 

Страховой полис №433-542-002027/23 от 09.01.2023 г. выдан ПАО «Ингосстрах», срок 
действия: 01.02.2023 г. по 31.01.2024 г. Страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) 
рублей. 

Контактный телефон 8 (831) 282-47-08 

Местонахождение оценщика 603086, г. Н. Новгород, ул. Бетанкура, д. 2, пом. 21 

Адрес электронной почты smirnova@pcfko.ru 

Сведения о независимости 
Оценщика 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 
работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в 
объекте оценки, не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве, не 
является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика. Заказчик не 
является кредитором или страховщиком оценщика. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке внешних организациях 
и квалифицированных отраслевых специалистах 

Привлекаемые к проведению 
оценки и подготовке отчета об 
оценке специалисты 

Байбаев Максим Вячеславович. Помощник оценщика. 
Диплом о высшем образовании №105204 0037617 выдан ННГУ им. Н.И. Лобачевского» 
09.07.2021 г. 
Степень участия: расчет рыночной стоимости недвижимого имущества, оформление 
результатов оценки. 
Стаж работы в оценочной деятельности с 2021 г. 

Заказчик 

Заказчик Общество с ограниченной ответственностью «СТОКРАТ» 

Реквизиты Заказчика Сокращенное наименование: ООО «СТОКРАТ». 
ИНН: 5261065114, КПП: 526001001. 
ОГРН: 1085261003684 от 24.07.2008 г. 
Адрес юр. лица: 603005, Нижегородская обл., г. Нижний Новгород, ул. Минина, д. 1, пом. П3. 
Дата прекращения деятельности: 27.01.2022 г. 

 
4 Исполнитель – это юридическое лицо, с которым Оценщик заключил трудовой договор. 
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1.4. Цель оценки и вид определяемой стоимости 

В данном отчете об оценке осуществляется определение рыночной стоимости имущества 

для совершения сделки купли-продажи. Понятие «рыночная стоимость», используемое в данном 

отчете об оценке, раскрывается в соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» [1]. Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее 

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

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

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

обстоятельства, то есть когда: 

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

обязана принимать исполнение; 

− стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

− объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

− цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

не было; 

− платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

 

Таким образом, вывод о рыночной стоимости объекта оценки представляет собой 

взвешенное предположение об уровне цены, по которой этот объект может быть продан по 

обоюдному согласию сторон. 

Необходимо принять во внимание, что цена, установленная в случае реальной сделки, 

может отличаться от цены, определенной в ходе оценки, вследствие таких факторов как: мотивы 

сторон, умение сторон вести переговоры, условия сделки и иные факторы, непосредственно 

относящиеся к особенности конкретной сделки. 

1.5. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения 

ОБЩИЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

1. Настоящий отчет об оценке (далее – Отчет) достоверен лишь в полном объеме. Какие-

либо промежуточные результаты не могут быть использованы в качестве оценок 

отдельных объектов. Ни Заказчик и/или его представители, ни специалисты, 

выполнившие оценку объектов оценки (далее – Оценщик), ни любой иной 

пользователь не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено договором об оценке. 

2. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или 

ограничений, кроме оговоренных в Отчете. Оценщик не несет ответственности за 

истинность информации, связанной с подтверждением прав на оцениваемую 

собственность и/или за истинность юридического описания этих прав, поскольку в 

обязанности Оценщика, в соответствие с договором об оценке не входит проведение 

экспертизы правоустанавливающих документов на объект оценки на предмет их 

подлинности и соответствия действующему законодательству. 

3. В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей 

документации и устной информации по объекту оценки, предоставленной в его 

распоряжение Заказчиком/ представителем Заказчика. Оценщик не производил обмер 

земельного участка, помещений, зданий и сооружений, полагаясь на верность 

исходной информации, предоставленной Заказчиком/ представителем Заказчика. 
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Поэтому все выводы имеют силу только при условии достоверности этой 

информации. 

4. Сведения, полученные Оценщиком из внешних источников, считаются 

достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать точность информации 

большую, чем точность исходных материалов, взятых из литературы, или 

представленной Заказчиком/ представителем Заказчика документации.  

5. При оценке величины физического износа Оценщик опирался на данные, 

предоставленные Заказчиком/ представителем Заказчика и результаты визуального 

осмотра. Оценщик не производил и не должен был в соответствии с заданием на 

оценку производить техническое освидетельствование зданий, сооружений и 

движимого имущества. Оценщик не несет ответственность за оценку состояния тех 

объектов или частей объектов, которые невозможно изучить визуальным осмотром 

или путем анализа предоставленных Оценщику планов, спецификаций исполнения и 

прочей технической или финансовой документации. 

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

оцениваемую собственность и на результат ее оценки. Оценщик не несет 

ответственности за наличие таких скрытых фактов. 

7. Чертежи и схемы, приведенные в Отчете, являются приблизительными, призваны 

помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемом имуществе 

и не должны использоваться в каких-либо других целях.  

8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

рыночной стоимости оцениваемого имущества для предполагаемого использования 

результатов оценки. Но этот Отчет не является гарантией того, что будущие партнеры 

или контрагенты Заказчика, его представители согласятся с оценкой стоимости, 

определенной Оценщиком. 

9. В Отчете используются модели и расчетные формулы, в основе которых лежат те или 

иные допущения. Эти допущения Оценщик отражает в Отчете по мере обращения к 

ним.  

10. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно 

только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

изменение экономических, юридических или иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную (и/или общеэкономическую, 

и/или социальную и др.) ситуацию, а, следовательно, и на стоимость оцениваемого 

имущества. 

11. Расчеты выполнялись с помощью программного приложения MS Excel без 

округлений. Для удобства восприятия Оценщик оставляет за собой право отражать 

промежуточные результаты в Отчете округленно. 

12. Настоящий Отчет выполнен с указанной в п. 1.2 целью и предназначен 

исключительно для выше оговоренного использования. Оценщик не принимает 

юридической и финансовой ответственности перед Заказчиком и/или его 

представителями в случае какого-либо другого использования. Оценщик не 

принимает также юридической и финансовой ответственности перед третьими 

лицами, независимо от того, будет ли он использоваться третьими лицами для целей, 

оговоренных в Отчете, или в случае какого-либо другого использования. 

13. Без письменного согласия Оценщика, настоящий Отчет не должен распространяться 

или публиковаться, равно, как и использоваться, даже в сокращенной форме, для 

другого использования, чем указано выше. 

СПЕЦИАЛЬНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ 

Специальные допущения и ограничительные условия отсутствуют. 
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Принятые и сформулированные выше допущения следует учитывать при использовании 

представленных результатов. Оценщик не принимает на себя ответственности за убытки, 

которые могут возникнуть у Заказчика и/или его представителя или другой стороны вследствие 

нарушения и/или игнорирования сформулированных ограничивающих условий 

1.6. Перечень использованных при проведении оценки данных и 
источники их получения 

Данные, использованные при проведении оценки имущества с указанием источников их 

получения, приводятся в тексте Отчета по мере изложения. Кроме того, источники, 

используемые Оценщиком, приведены в разделе «Источники и литература», а также в разделе 

2.1 «Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки». 

1.7. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Поскольку Федеральные стандарты оценки I-VI [3-8] являются обязательными к 

применению при осуществлении оценочной деятельности, настоящий отчет об оценке выполнен 

в полном соответствии с требованиями следующих Федеральных стандартов оценки: 

− I, II, III, IV, V, VI, утвержденных Приказом Минэкономразвития России №№200, 298 

от 14.04.2022; 

− №7, утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 [9]. 

 

Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений 

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной 

деятельности при Минэкономразвития России в настоящий момент отсутствуют. 

Также, Оценщик, являясь членом Ассоциации «Русское общество оценщиков» (РОО), 

соблюдает положения Стандартов и правил оценочной деятельности СПОД РОО 2022 (СПОД 

РОО 01-01-2022 Основные положения. Приняты и введены в действие решением Совета 

Ассоциации «Русское общество оценщиков» от 07 ноября 2022 г., протокол № 28-С). [11].  

1.8. Процедура оценки (содержание и объем работ) 

Проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

1. Согласование Задания на оценку Заказчиком оценки и Оценщиком или юридическим 

лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор (подписание Задания в 

составе договора на оценку). 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

3. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов. 

4. Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения 

различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой 

стоимости объекта оценки. 

5. Составление отчета об оценке объекта оценки. 
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2. Описание объекта оценки с указанием перечня 
документов, используемых оценщиком и 
устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

2.1. Перечень документов, используемых Оценщиком и 
устанавливающих количественные и качественные 
характеристики объекта оценки 

Для проведения работ по оценке объекта оценки Оценщик использовал результаты 

осмотра, а также следующие документы, предоставленные Заказчиком/ представителем 

Заказчика:  

 

Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

Таблица 4 
№ 
п/п 

Наименование оцениваемого объекта Перечень документов 

1 Нежилое здание общей площадью 165,3 кв. м, 
кадастровый номер №52:07:1000015:251, расположенное 
по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, 
д. Никольское, ул. Центральная, д. 52 

− Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2023-193944339 от 24.08.2023 г. 

− Решение арбитражного суда Нижегородской области от 08.06.2023 г. 
по делу №А43-24074/2022 

− Технический паспорт от 18.05.2007 г. 

2 Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, 
кадастровый номер №52:07:1000015:218, 
расположенный по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, з/у 52 

− Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2023-193943593 от 24.08.2023 г. 

− Решение арбитражного суда Нижегородской области от 08.06.2023 г. 
по делу №А43-24074/2022 

3 Прочие документы, предоставленные для проведения 
оценки 

− Выписка из ЕГРН о правах отдельного лица на имевшиеся 
(имеющиеся) у него объекты недвижимости №КУВИ-001/2023-152506140 от 
03.07.2023 г. 

− Выписки из ЕГРН по объектам оценки на 12.07.2023 г. 

− Выписка из ЕГРЮЛ №ЮЭ9965-23-118275861 от 24.08.2023 г. 

 

Копии используемых документов приведены в Приложении 5 к настоящему Отчету. 

Остальные документы и источники, используемые Оценщиком, приведены в списке литературы. 

2.2. Описание имущественных прав  

Согласно предоставленным правоподтверждающим документам, оцениваемое 

недвижимое имущество на дату оценки находятся в собственности юридического лица – 

ООО «СТОКРАТ» (Заказчик).  

По данным выписки из ЕГРЮЛ от 24.08.2023 г., а также данным решения арбитражного 

суда Нижегородской области от 08.06.2023 г. по делу №А43-24074/2022 (далее по отчету – 

решение АС НО от 08.06.2023 г.; см. Приложение 5), ООО «СТОКРАТ» (Заказчик) было 

ликвидировано (исключено из ЕГРЮЛ) «27» января 2022 года на основании п. 2 ст. 21.1 ФЗ РФ 

«О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей»: 

ООО «СТОКРАТ» имело все признаки недействующего юридического лица вследствие чего и 

было исключено из ЕГРЮЛ [2]. 

Также, исходя из данных решения АС НО от 08.06.2023 г., ранее («01» июня 2016 г.) 

между правомерным на то физическим лицом (продавцом) и Заказчиком (покупателем) был 

заключен договор купли-продажи объектов оценки №№1,2; одно из условий договора – залог в 

пользу продавца для обеспечения оплаты по договору покупателем. Позднее, 

ООО «Консалтинговая группа М.И.Р.» (ИНН: 5260271844), опираясь на ранее заключенные с 

указанным продавцом договоры уступки прав требования, обратилось в арбитражный суд 

Нижегородской области с заявлением о распределении обнаруженного имущества 

ликвидированного юридического лица (объекты оценки №№1,2). Арбитражный суд 
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Нижегородской области удовлетворил указанное заявление, зафиксировал правомерность и 

обязательность удовлетворения требований ООО «Консалтинговая группа М.И.Р.» и назначил 

процедуру распределения обнаруженного имущества. Оценка объектов недвижимости №№1,2 

осуществляется как следствие назначения указанной процедуры распределения. 

Реквизиты собственника объектов, входящих в состав объекта оценки, на дату оценки 

представлены в следующей таблице: 

 

Реквизиты собственника объекта оценки на дату оценки 

Таблица 5 
Полное наименование Обществу с ограниченной ответственностью «СТОКРАТ» 

Сокращенное наименование ООО «СТОКРАТ» 

ОГРН 1085261003684 

Дата регистрации  24.07.2008 г. 

Дата прекращения деятельности 27.01.2022 г. 

 

Информация об имущественных правах на объекты, входящие в состав объекта оценки, с 

указанием реквизитов правоудостоверяющих документов представлена в таблице 6. 

 

Описание имущественных прав объектов недвижимости, входящих в состав объекта 

оценки 

Таблица 6 
№ 
п/п 

Наименование оцениваемого объекта  Вид права Обладатель 
указанных прав 

Реквизиты правоудостоверяющего/ 
правоустанавливающего документа 

1 Нежилое здание общей площадью 165,3 кв. м, 
кадастровый номер №52:07:1000015:251, 
расположенное по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 
д. 52 

Собственность ООО «СТОКРАТ» 
(ИНН: 5261065114) 

− Решение арбитражного суда 
Нижегородской области от 08.06.2023 г. 
по делу №А43-24074/2022. 

− Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2023-
193944339 от 24.08.2023 г. 

2 Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, 
кадастровый номер №52:07:1000015:218, 
расположенный по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 
з/у 52 

Собственность ООО «СТОКРАТ» 
(ИНН: 5261065114) 

− Решение арбитражного суда 
Нижегородской области от 08.06.2023 г. 
по делу №А43-24074/2022. 

− Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2023-
193943593 от 24.08.2023 г. 

 

Зарегистрированные ограничения (обременения) имущественных прав на объект оценки 

(по всем объектам, входящим в состав объекта оценки) представлены в таблице ниже5. 

 
5 Источник информации - данные Заказчика/ его представителя и Выписки из ЕГРН (см. Приложение 5) 
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Описание зарегистрированных ограничений (обременений) по объектам оценки5 
Таблица 7 

№ 
п/п 

Наименование оцениваемого 
объекта  

Вид ограничения 
(обременения) 

Основание установления ограничения 
(обременения) 

Срок, на который 
установлено ограничение 

(обременение) 

Площадь, на которую 
установлено ограничение 

(обременение), кв. м 

Дополнительная информация 

1 Нежилое здание общей площадью 
165,3 кв. м, кадастровый номер 
№52:07:1000015:251, расположенное 
по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, д. 52 

Запрещение 
регистрации от 
02.06.2021 г. 

Постановление о запрете на совершение 
действий по регистрации, № 
115918072/5205, выдан 31.05.2021 г. 

Не установлен Весь объект Ограничение (обременение) 
установлено Нижегородским 
РОСП г. Нижнего Новгорода 
УФССП по Нижегородской области 

Запрещение 
регистрации от 
07.07.2020 г. 

Постановление судебного пристава-
исполнителя, № 105388960/5205, выдан 
03.07.2020 г. 

Не установлен Весь объект Ограничение (обременение) 
установлено Нижегородским 
РОСП г. Нижнего Новгорода 
УФССП по Нижегородской области 

Ипотека - Договор уступки права требования №2 
от 17.07.2017 г.; 
- Договор купли-продажи недвижимого 
имущества от 01.06.2016 г. 

с 24.06.2016 г. до полного 
исполнения обязательств по 
договору 

Весь объект Ограничение (обременение) 
установлено в пользу ООО 
«Консалтинговая группа "М.И.Р."» 
(ИНН: 5260271844) 

2 Земельный участок общей площадью 
3 460,2 кв. м, кадастровый номер 
№52:07:1000015:218, расположенный 
по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, з/у 52 

Запрещение 
регистрации от 
02.06.2021 г. 

Постановление о запрете на совершение 
действий по регистрации, № 
115918072/5205, выдан 31.05.2021 г. 

Не установлен Весь объект Ограничение (обременение) 
установлено Нижегородским 
РОСП г. Нижнего Новгорода 
УФССП по Нижегородской области 

Запрещение 
регистрации от 
07.07.2020 г. 

Постановление судебного пристава-
исполнителя, № 105388960/5205, выдан 
03.07.2020 г. 

Не установлен Весь объект Ограничение (обременение) 
установлено Нижегородским 
РОСП г. Нижнего Новгорода 
УФССП по Нижегородской области 

Ипотека - Договор уступки права требования №2 
от 17.07.2017 г.; 
- Договор купли-продажи недвижимого 
имущества от 01.06.2016 г. 

с 24.06.2016 г. до полного 
исполнения обязательств по 
договору 

Весь объект Ограничение (обременение) 
установлено в пользу ООО 
«Консалтинговая группа "М.И.Р."» 
(ИНН: 5260271844) 

Ограничения 
вследствие 
установления 
водоохранной зоны 

Постановление Правительства РФ «Об 
утверждении правил установления на 
местности границ водоохранных зон и 
границ прибрежных защитных полос 
водных объектов» от 10.01.2009 №17 

Не установлен 2 444 Наименование: водоохранная зона 
р. Мича на территории 
д. Никольское Сокольского р-на 
Нижегородской области. 
Реестровый номер границы:  
52:07-6.42. 
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Так, исходя из оснований проведения оценки объектов недвижимости №№1,2 (процедура 

распределения обнаруженного имущества ликвидированного юридического лица) и 

предполагаемого использования результатов, оценка проводится для полных прав собственности 

на объекты оценки №№1,2 и без учета описанных ограничений (обременений) в виде запрещения 

регистрации и ипотеки. Ограничения, возникшие вследствие установления водоохранной зоны, 

принимаются к учету в рамках проводимой оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за описание правового состояния объекта 

оценки и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. 

Право собственности на рассматриваемый объект оценки, а также имущественные права 

предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства. 

2.3. Общая информация, характеризующая объект оценки 

В соответствии с заданием на оценку оценке подлежит недвижимое имущество, 

расположенное по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 

52. 

Перечень объектов недвижимого имущества, входящих в состав объекта оценки, 

представлен в следующей таблице: 

 

Перечень объектов недвижимого имущества, входящих в состав объекта оценки 

Таблица 8 
№ 
п/п 

Наименование оцениваемого объекта Кадастровый 
номер 

Общая площадь, 
кв. м 

1 Нежилое здание общей площадью 165,3 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:251, 
расположенное по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, д. 52 

52:07:1000015:251 165,3 

2 Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, кадастровый номер 
№52:07:1000015:218, расположенный по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, 
д. Никольское, ул. Центральная, з/у 52 

52:07:1000015:218 3 460,2 

ОПИСАТЕЛЬНАЯ ЧАСТЬ 

Оцениваемое недвижимое имущество представляет собой совокупность земельного 

участка и расположенного на данном участке объекта капитального строительства (нежилого 

здания). 

Объект оценки с кадастровым номером №52:07:1000015:251 и общей площадью 

165,3 кв. м (объект оценки №1) представляет собой капитальное (кирпичное) одноэтажное 

неотапливаемое здание гаража. На момент оценки данный объект фактически не используется. 

Здание было построено в 1964 г., имеет прямоугольную конфигурацию в плане, 

планировка внутренних помещений здания – блочная, имеются пригодные для легкового 

автотранспорта заезды. Объект разделен на две литеры – лит. А и лит. А1, общая этажность 

здания – один надземный этаж, капитальность – капитальное (кирпичное). Площадь здания 

выделена исключительно под ведение гаражной/ складской деятельности. 

Общая планировка объекта оценки №1 представлена на рисунке ниже6. 
 

 
6 Источник: данные технического паспорта по объекту оценки №1 (см. Приложение 5) 
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Рис. 1. Планировка объекта оценки6. 

 

Общее физическое состояние объекта по результатам осмотра можно отнести к категории 

«Плохое»: кровля и перекрытия частично разрушены (имеются проломы), стены и перегородки 

имеют трещины, выбоины, сколы, оконные/дверные проемы требуют ремонта или отсутствуют 

как таковые; отделка внутренних помещений – отсутствует (см. Приложение 2). Объект оценки 

обеспечен электроснабжением; прочие коммуникации отсутствуют. 

Объект оценки №1 расположен на земельном участке с кадастровым номером 

№52:07:1000015:218 и общей площадью 3 460,2 кв. м (объект оценки №2). Указанный земельный 

участок относится к категории земель «Земли населенных пунктов», имеет вид разрешенного 

использования – «Земельные участки других объектов для хранения автомобилей». На 

оцениваемом участке расположен объект оценки №1 (нежилое здание); иные улучшения на 

объекте оценке №2 отсутствуют. Территория оцениваемого участка не огорожена, заезд на 

территорию – свободный, подъезд к территории осуществляется со стороны ул. Центральная 

д. Никольское. Ж/д пути к участку не подведены, рядом не расположены. 

 

Объект оценки расположен в зоне индивидуальной жилой застройки (д. Никольское), 

локация расположения – внутриквартальная: объект расположен вблизи ул. Центральная 

д. Никольское, однако, данная автодорога фактически является тупиковым ответвлением 

автомагистрали 22К-0014 «Мошкино-Сокольское». Подъездной путь к объекту оценки 

находится в удовлетворительном состоянии: подъезд осуществляется по асфальтированной 

дороге, непосредственно с ул. Центральная д. Никольское. Ближайшая остановка общественного 

транспорта (ост. «Никольское») удалена относительно объекта оценки на 350 м. 

Ближайшее окружение объекта оценки представлено индивидуальными жилыми домами 

д. Никольское, лесостепными массивами. Таким образом, общая транспортная доступность 

объекта оценки может быть охарактеризована, как «слабо удовлетворительная»: подъездные 

пути имеются и находятся в удовлетворительном состоянии, местоположение объекта сопряжено 

с низким уровнем автомобильного/ пешеходного потоков. 

Учитывая окружение объекта оценки, а также «слабо удовлетворительную» 

транспортную доступность, местоположение объекта оценки характеризуется крайне низким 

уровнем деловой активности. 

Схема расположения объекта оценки приведена на рисунке ниже. 

 

Лит. А1 Лит. А 
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Рис. 2. Схема взаимного расположения объектов, входящих в состав объекта оценки7. 

ТЕКУЩЕЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

На дату оценки объект оценки №1 (нежилое здание) фактически не используется, на 

территории объекта оценки №2 расположено указанное нежилое здание гаража (объект оценки 

№1); иные улучшения на территории объекта оценки №2 отсутствуют. 

ЛИКВИДНОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно данным портала СтатРиелт, сроки ликвидности для гаражей по состоянию на 

июль 2023 года находятся в диапазоне от 5 до 17 месяцев, в среднем для составляя 9 месяцев8. 

Учитывая характеристики рассматриваемого объекта капитального строительства 

(площадь, местоположение, физическое состояние), срок ликвидности объекта оценки 

определяется Оценщиком как средний и ориентировочно составляет 9 месяцев. 

Также, согласно данным портала «СтатРиэлт», по состоянию на июль 2023 г. срок 

ликвидности, продажи, экспозиции для земель населенных пунктов, предназначенных для 

размещения производственных объектов и объектов инженерной и коммунальной 

инфраструктуры, находится в диапазоне от 6 до 26 месяцев, в среднем составляя 14 месяцев9. 

По мнению Оценщика, ликвидность оцениваемого земельного участка может быть 

охарактеризована как средняя, срок экспозиции составляет 14 месяцев. 

ОСМОТР ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Осмотр объекта оценки проведен «24» августа 2023 г. в светлое время суток при 

естественном освещении без использования контрольно-измерительного оборудования.  

Фотоматериалы, позволяющие получить общее представление об объекте оценки 

приведены в таблице ниже, а также в Приложении 2. 

 

 
7 Источник: https://yandex.ru/map-constructor, 2023 г. 
8 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3195-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
9 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3209-sroki-

likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 

Объект оценки №2 
(земельный участок) 

Объект оценки №1 
(нежилое здание) 



Отчет №24794 об оценке недвижимого имущества, расположенного по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-

н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 
 

 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 20 

Недвижимое имущество, расположенное по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 

  

  

2.4. Характеристика объекта капитального строительства, 
входящего в состав объекта оценки 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

В состав объекта оценки входит одно капитальное (кирпичное) неотапливаемое 

одноэтажное здание гаража (объект оценки №1). Общая площадь оцениваемого улучшения - 

165,3 кв. м. Объект разделен на две литеры – лит. А и лит. А1. 

Информация о технических характеристиках здания приводятся в таблице 9. Информация 

приводится согласно технической документации и результатам осмотра. 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта 

оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, 

отсутствуют. Факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие 

на его стоимость, приводятся по мере их изложения в Отчете. 

 

Основные технические параметры объекта капитального строительства 

Таблица 9 
Наименование объекта оценки Здание гаража 

Назначение объекта оценки Производственное 

Год постройки 1964 г. 

Количество этажей  1 

Размеры 

Общая площадь, кв. м Лит. А 66,8 

Лит. А1 98,5 

Весь объект 165,3 

Площадь застройки, кв. м Лит. А 129,2 

Лит. А1 89,3 

Весь объект 218,5 

Объем, куб. м Лит. А 478,0 

Лит. А1 277,0 

Весь объект 755,0 
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Характеристика конструктивных элементов 

Наименование Исполнение (материалы) Физическое состояние 

лит. А лит. А1 

Фундамент кирпичный ленточный кирпичный ленточный Нет возможности визуального 
осмотра 

Стены кирпичные кирпичные Требуется капитальный ремонт 

Перегородки кирпичные кирпичные Требуется капитальный ремонт 

Перекрытия деревянное ж/б плиты Требуется капитальный ремонт 

Кровля шифер шифер Требуется капитальный ремонт 

Полы бетонные бетонные Требуется капитальный ремонт 

Окна деревянные деревянные Требуется капитальный ремонт 

Двери деревянные деревянные Требуется капитальный ремонт 

Отделка наружная расшивка швов б/ отд. Требуется капитальный ремонт 

Отделка внутренняя штукатурка б/ отд. Требуется капитальный ремонт 

Внутренние инженерные системы Электроснабжение Требуется ремонт 

 

Данные кадастрового учета объекта капитального строительства представлены в таблице 

10. 

 

Данные кадастрового учета объекта оценки 

Таблица 10 
Характеристика Значение10 

Кадастровый номер: 52:07:1000015:251 

Дата постановки на кадастровый учет: 17.01.2011 г. 

Площадь, кв. м 165,3 

Кадастровая стоимость, руб. 386 856,55 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 2 340,33 

Адрес (местоположение): Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, д. 52 

Тип: Нежилое здание 

Наименование: Гараж 

Количество этажей: 1, в том числе подземных 0 

Материал стен: Кирпичные 

Год завершения строительства: 1964 г. 

Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в 
пределах которых расположен объект недвижимости: 

52:07:1000015:218 

ИНФОРМАЦИЯ ОБ ФИЗИЧЕСКОМ ИЗНОСЕ ОБЪЕКТА 

В целом физическое состояние оцениваемого здания охарактеризовано Оценщиком по 

результатам осмотра как «Плохое», что соответствует диапазону физического износа от 61 до 

80% согласно данным Шкалы экспертных оценок физического состояния, приведенной в 

Приложении 1. Учитывая год постройки здания (1964 г.), а также результаты проведенного 

осмотра, в качестве физического износа Оценщик принимает максимальное значение указанного 

интервала величины физического износа - 80%. 

2.5. Характеристика земельного участка, входящего в состав 
объекта оценки 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЗЕМЕЛЬНОГО 

УЧАСТКА 

В состав объекта оценки входит один земельный участок с кадастровым номером 

№52:07:1000015:218 и общей площадью 3 460,2 кв. м (объект оценки №2). Территория 

оцениваемого участка не огорожена, заезд на территорию – свободный, подъезд к территории 

осуществляется со стороны ул. Центральная д. Никольское (второстепенное тупиковое 

ответвление автомагистрали 22К-0014 «Мошкино-Сокольское»). 

 
10 Источник: https://pkk.rosreestr.ru/, 2023 г. 



Отчет №24794 об оценке недвижимого имущества, расположенного по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-

н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 
 

 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 22 

На территорию земельного участка заведена линия электроснабжения, прочие 

коммуникации непосредственно на участке отсутствуют. 

Информация по оцениваемому земельному участку приведена в таблице 11. 

 

Информация о земельном участке11 

Таблица 11 
Наименование  Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:218, 

расположенный по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, з/у 52 

Кадастровый номер 52:07:1000015:218 

Площадь, кв. м 3 460,20 

Дата регистрации участка 11.03.2008 г. 

Кадастровая стоимость, руб. 1 373 837,81 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 397,04 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Земельные участки других объектов для хранения автомобилей 

Улучшения Нежилое здание (гараж) общей площадью 165,3 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:251 
(объект оценки №1) 

Коммуникации Электроснабжение 

Форма участка Многоугольник 

Наличие ж/д путей Отсутствуют 

Рельеф Ровный 

Схема участка 

 

САНИТАРНО-ЗАЩИТНЫЕ ЗОНЫ 

Как указывалось в Разделе 2.2, оцениваемый земельный участок частично (2 444 кв. м от 

всей площади) входит в границы санитарно-защитной зоны «Зона с особыми условиями 

использования территории – водоохранная зона водного объекта реки Мича на территории 

деревни Никольское Сокольского района Нижегородской области; реестровый номер зоны 

№52:07-6.42 (см. рисунок ниже)12.  

В границах указанной зоны с особыми условиями использования территорий запрещается: 

1. Использование сточных вод для удобрения почв; 

2. Размещение кладбищ, скотомогильников, мест захоронения отходов производства и 

потребления, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых 

веществ, пунктов захоронения радиоактивных отходов; 

3. Осуществление авиационных мер по борьбе с вредителями и болезнями растений; 

4. Движение и стоянка транспортных средств, кроме специальных транспортных 

средств, за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в специально 

оборудованных местах, имеющих твердое покрытие. 

 

Ограничения, возникшие вследствие установления водоохранной зоны, принимаются к 

учету в рамках проводимой оценки (см. Раздел 3). 

 
11 Источник: результаты осмотра, данные Заказчика, сайт ПКК (https://pkk.rosreestr.ru/, 2023 г.). 
12 Источник: https://pkk.rosreestr.ru/, 2023 г. 
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Рис. 3. Фрагмент публичной кадастровой карты с земельным участком, подлежащими оценке12. 

ИНФОРМАЦИЯ ОБ ИЗНОСЕ И УСТАРЕВАНИЯХ 

Земельные участки в силу своей специфики не подвержены физическому износу и 

функциональному устареванию. Факторов экономического устаревания не выявлено. 

2.6. Данные бухгалтерского учета объекта оценки 

Данные бухгалтерского учета объектов, входящих в состав объекта оценки, отсутствуют, 

поскольку юридическое лицо – собственник/ балансодержатель объектов фактически на момент 

оценки ликвидировано. 

2.7. Местоположение объекта оценки 

Объект оценки расположен по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, 

д. Никольское, ул. Центральная, 52. 

ХАРАКТЕРИСТИКА СУБЪЕКТА ФЕДЕРАЦИИ13 

Нижегородская область – субъект Российской Федерации в центре европейской части 

России. Входит в состав Приволжского федерального округа. Административный центр – 

Нижний Новгород.  

Нижегородская область является одним из крупнейших регионов Центральной России. 

Площадь области составляет 76 624 кв. км, протяжённость с юго-запада на северо-восток 

– более 400 км. Население области – 3 108 918 чел. (данные на 2022 г.).  

Нижегородская область граничит: на северо-западе с Костромской областью, на северо-

востоке – с Кировской, на востоке – с республиками Марий Эл и Чувашия, на юге – с республикой 

Мордовия, на юго-западе – с Рязанской областью, на западе – с Владимирской и Ивановской 

областями. 

Нижегородская область – один из наиболее экономически развитых регионов Российской 

Федерации. Нижегородская область относится к числу крупнейших индустриальных центров 

России с высокой долей перерабатывающей промышленности в экономике. Уникальный научно-

 
13 https://ru.wikipedia.org/wiki/Нижегородская_область, сайт «Википедия», 2023 г. 
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технический потенциал оборонно-промышленного комплекса в сочетании с мощной 

образовательной базой позволяют области занимать 4 место в России по инновационному 

потенциалу. 

Нижегородская область является одним из крупнейших промышленных центров РФ, 

ориентированных на развитие отраслей тяжёлой промышленности. 

Особенностью промышленного потенциала Нижегородского региона является развитый 

машиностроительный комплекс, занимающий около 45% в общем объёме выпускаемой 

промышленной продукции, и уникальный научно-технический потенциал предприятий 

оборонно-промышленного комплекса. 

Нижегородское машиностроение специализируется на автомобилестроении, которое 

обеспечивает выпуск более 50% российского производства грузовых автомобилей и около 5% 

легковых автомобилей. 

Среди предприятий оборонно-промышленного комплекса развиты отрасли, 

представляющие высокие технологии, – предприятия авиастроения, судостроения, 

радиоэлектроники, автомобильной спецтехники, машиностроения для атомной энергетики. 

На рисунке ниже представлена карта Нижегородской области с районом расположения 

объекта оценки. 

  
Рис. 4. Сокольский р-н на карте Нижегородской области (выделен красным)14. 

 
14 Источник: http://www.tonkino.ru/administrativno-territoriallnoe-delenie/, 2023 г. 
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К основным отраслям промышленности также относятся чёрная металлургия, пищевая 

промышленность, электроэнергетика, химия и нефтехимия, лесная, деревообрабатывающая и 

целлюлозно-бумажная промышленность. 

В области выращивают рожь, овёс, ячмень, пшеницу, гречиху, сахарную свёклу, лён-

долгунец. Возделывают лук, картофель. Также развито молочно-мясное и молочное 

скотоводство, свиноводство, птицеводство. Тепличные комбинаты выращивают около 12 тыс. 

тонн внесезонной овощной продукции. Собственной мясной продукции в области выращивается 

недостаточно, мясо импортируется из Аргентины и других стран. 

Основу энергетической системы Нижегородской области образуют 6 государственных 

электростанций и 2 электростанции, входящие в структуру предприятий. В области работают 

гидроэлектростанции – Горьковская ГЭС (на Волге) и Горьковская ГРЭС (Балахна). 

В области существует сеть магистральных трансконтинентальных газопроводов, 

входящих в систему концерна «Газпром» и обеспечивающих поставку природного газа не только 

для Нижегородской области и западных областей Российской Федерации, но и на экспорт. 

Нижегородская область имеет развитую транспортную систему, представленную 

различными видами транспорта. 

Автомобильные дороги протяжённостью 16 700 км. Основная автомобильная магистраль 

– Москва – Нижний Новгород – Казань (М7). 

Железные дороги протяжённостью 1,2 тыс. км. Основные железнодорожные магистрали: 

Москва – Нижний Новгород – Киров; Москва – Арзамас – Казань; Нижний Новгород – Пенза; 

Нижний Новгород – Рузаевка. 

Аэропорт, находящийся в 12 км от Нижнего Новгорода, является международным и 

обслуживает около 30 федеральных и 10 региональных авиалиний. 

Протяжённость судоходных водных путей составляет более 1 тыс. км. Судоходные линии 

проходят по рекам Волга, Ока, Ветлуга и Сура. Основной водной магистралью является Волга – 

крупнейшая река Европы. После создания каскада ГЭС на ней поддерживаются глубины, 

необходимые для нормального судоходства. Благодаря Волге, её притоку Оке и системе каналов 

Нижегородский регион связан водными магистралями со всеми морями, омывающими 

Европейскую часть России (Балтийским, Белым, Азовским, Чёрным, Каспийским), а также с 

Москвой, Санкт- Петербургом, Уралом. 

В Нижнем Новгороде на Волге имеются грузовой и пассажирский речные порты. 

ХАРАКТЕРИСТИКА МУНИЦИПАЛЬНОГО РАЙОНА И НАСЕЛЕННОГО ПУНКТА15 

Сокольский район — административно-территориальное образование (район) и 

одноимённое муниципальное образование (муниципальный район) в составе Нижегородской 

области России. Население района – 11 059 человек (2021 г.). Площадь района — 1981,44 кв. км. 

Административный центр – р.п. Сокольское. В рамках организации местного самоуправления в 

границах района сформирован городской округ Сокольский (с 2004 по 2014 гг. – муниципальный 

район). 

Сокольский район расположен на левом берегу реки Волги на Унженской низменности в 

лесной зоне. Удаленность от областного центра составляет 104 км (по прямой) и 138 км (по 

автодороге). Район граничит на севере с Макарьевским районом Костромской области, на юге с 

Городецким районом Нижегородской области, на востоке с Ковернинским, на западе омывается 

водами Горьковского водохранилища (граница с Ивановской областью). 

Ключевые отрасли экономики Сокольского района Нижегородской области: 

обрабатывающее производство (деревообработка, швейное производство) и сельское хозяйства. 

Ключевые предприятия района: АО «Сокольская судоверфь» (судостроение, судоремонт), 

ООО «Лоймина» (производство обоев), СПК «Заболотновский» (выращивание зерновых 

 
15 Источник: http://ru.wikipedia.org/, https://sokolskoe.nobl.ru/, 2023 г. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%9D%D0%B8%D0%B6%D0%B5%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%B6%D0%B5%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%B8%D0%B6%D0%B5%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
http://ru.wikipedia.org/
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культур). Всего за 2022 г. доля обрабатывающего производства района составила 80,8% от всего 

производства, доля сельского хозяйства – 7,3%. 

Розничную торговлю района по состоянию на начало 2023 г. осуществляют 18 

организаций, из которых 6 крупных и средних предприятий, 12 малых предприятий, а также 71 

предприниматель без образования юридического лица. 

В городском округе работает 144 магазина, из них 22 специализированных и 122 

универсальных. Функционирует ярмарка универсального типа на 390 торговых мест, общей 

площадью 9026 кв.м.  

За 2022 г. оборот розничной торговли в организациях, не относящихся к субъектам малого 

предпринимательства, составил 745,2 млн. руб., темп роста в сопоставимых ценах к уровню 

соответствующего периода прошлого года 109%. 

По состоянию на 01.01.2023 г. в районе зарегистрировано 271 субъектов малого и 

среднего предпринимательства (далее - СМП), в т.ч. 3 средних предприятий, 59 малых и 

микропредприятий и 209 индивидуальных предпринимателей, 120 самозанятых граждан. 

Основные виды деятельности СМП: оптовая и розничная торговля, ремонт автотранспортных 

средств и мотоциклов (36% СМП), обрабатывающее производство (14% СМП), сельское и лесное 

хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство (12% СМП), транспорт и хранение (13% СМП). В 

целях поддержки малого бизнеса с 2010 года действует автономная некоммерческая организация 

«Сокольский центр бизнеса». 

Общеобразовательный комплекс Сокольского района включает в более 10 начальных 

школ, Сокольский техникум индустрии сервиса и предпринимательства, подростковый клуб, 

детско-юношескую спортивную школу, дом детского творчества, детский оздоровительный 

лагерь «Чайка».  

В р.п. Сокольском население обслуживают: центр досуга и кино, Сокольский 

краеведческий музей, физкультурно-оздоровительный комплекс с ледовой ареной, бассейном, 

спортивным и тренажерным залами, теннисной и бильярдной. Также в районе функционирует 

центральная районная библиотека им. А.С. Пушкина, центральная районная детская библиотека, 

порядка 12 сельских библиотек. 

Здравоохранение в районе обеспечивается в первую очередь работой ЦРБ 

р.п. Сокольского. Также в районе функционирует порядка 54 фельдшерско-акушерских пунктов, 

отделение скорой медицинской помощи. 

В Сокольский район, в рамках административно-территориального устройства области, 

входят 4 административно-территориальных образования, в том числе 1 рабочий поселок 

(Сокольское) и 3 сельсовета (Волжский, Лойминский, Междуреченский). Всего в районе 

расположено 243 населенных пункта. 

 

Никольское — деревня в Лойминском сельсовете Сокольского р-на Нижегородской 

области. Численность населения – 185 человек. Деревня находится на северо-западе 

Нижегородской области, в пределах Волжско-Ветлужской низменной равнины, в зоне хвойно-

широколиственных лесов, на левом берегу реки Мичи, на расстоянии приблизительно 27 

километров (по прямой) к юго-востоку от р.п. Сокольского. Представляет собой зону 

индивидуальной жилой застройки, которая растянута вдоль второстепенного тупикового 

ответвления автомагистрали 22К-0014 «Мошкино-Сокольское». 

 

Расположение Сокольского района на карте Нижегородской области представлено на 

следующем рисунке. 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
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Рис. 5. Местоположение д. Никольское на карте Сокольского района16. 

ХАРАКТЕРИСТИКА ЛОКАЛЬНОГО МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ 

Объект оценки расположен в зоне индивидуальной жилой застройки (д. Никольское), 

локация расположения – внутриквартальная: объект расположен вблизи ул. Центральная 

д. Никольское, однако, данная автодорога фактически является тупиковым ответвлением 

автомагистрали 22К-0014 «Мошкино-Сокольское». Подъездной путь к объекту оценки 

находится в удовлетворительном состоянии: подъезд осуществляется по асфальтированной 

дороге, непосредственно с ул. Центральная д. Никольское. Ближайшая остановка общественного 

транспорта (ост. «Никольское») удалена относительно объекта оценки на 350 м. 

Ближайшее окружение объекта оценки представлено индивидуальными жилыми домами 

д. Никольское, лесостепными массивами. Таким образом, общая транспортная доступность 

объекта оценки может быть охарактеризована, как «слабо удовлетворительная»: подъездные 

пути имеются и находятся в удовлетворительном состоянии, местоположение объекта сопряжено 

с низким уровнем автомобильного/ пешеходного потоков. 

Локальное расположение объекта оценки представлено на следующих рисунках: 

 

 
16 Источник: https://yandex.ru/maps, 2023 г. 

д. Никольское 

р.п. Сокольское 
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Рис. 6. Локальное расположение д. Никольское Сокольского р-на Нижегородской области16. 

 

 
Рис. 7. Локальное расположение объекта оценки на карте д. Никольское Сокольского р-на 

Нижегородской области17. 

 
17 Источник: https://yandex.ru/map-constructor, 2023 г. 

Объект оценки 
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3. Анализ наиболее эффективного использования 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой при 

определении рыночной стоимости объекта оценки. Заключение о наиболее эффективном 

использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего использования 

собственности, исходя из анализа состояния рынка.  

Процедура анализа состоит из рассмотрения вариантов: 

− земельного участка как условно-свободного; 

− земельного участка с улучшениями.  

 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 

использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Процесс анализа вариантов использования объекта можно разбить на следующие этапы: 

− Составление списка вариантов использования имущества, которые могут быть 

реализованы. При этом никаких ограничений на перечень функций не 

накладывается. Критерием занесения в список служит только наличие полезности 

(хоть какого-то потенциального спроса). 

− На втором этапе из списка вариантов удаляются те, которые являются юридически и 

физически недопустимыми. В качестве юридических ограничений могут выступать: 

различные законодательные акты, правила зонирования, градостроительные 

ограничения и т.д. К факторам физической осуществимости относятся физические 

размеры, наличие склонов, водоемов, геологические факторы, возможность подвода 

и отвода ресурсов и т.д.  

− На третьем этапе рассчитывают экономическую целесообразность физически 

осуществимых и юридически допустимых вариантов. Если рассматриваемый 

вариант предполагает необходимость инвестиционных вложений, то критерием 

экономической целесообразности является выполнения неравенства: чистая текущая 

стоимость (NPV) должна быть положительной. При этом чистая текущая стоимость 

определяется как разность между дисконтированной стоимостью будущих доходов, 

получаемых от использования имущества и капитальных затрат, необходимых для 

получения этих доходов. 

− На последнем этапе осуществляется выбор варианта, обеспечивающего 

максимальную стоимость имущества. Если в рассматриваемом варианте 

предполагались капитальные вложения, то наилучший вариант определяется из 

условия максимума чистой приведенной стоимости. 

3.1. Анализ земельных участков как условно-свободных 

При анализе наиболее эффективного использования земельных участков как условно-

свободных, выбор наилучшего варианта осуществляется из условия максимального значения 

стоимости земельных участков. Анализ наиболее эффективного использования условно-

свободных земельных участков базируется на предпосылке об отсутствии каких бы то ни было 

зданий и сооружений и возможности строительства улучшений. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ДОПУСТИМОСТЬ 

Объект оценки №2 имеет правильную многоугольную форму, пригодную для застройки, 

ровный спланированный рельеф без значительных перепадов высот. Подведенные 

коммуникации – электроснабжение. Площадь земельного участка (3 460,2 кв. м) достаточна для 

возведения жилых, офисно-торговых, производственно-складских объектов и объектов 

вспомогательного назначения (см. таблицу 11). Так, по объекту оценки №2 не выявлено 

ограничений строительства по физической допустимости. 
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ЮРИДИЧЕСКАЯ ДОПУСТИМОСТЬ 

В соответствии со ст. 7 п.2 «Земельного кодекса РФ» [10] земли любой из категории могут 

использоваться только в соответствии с установленным для них назначением. Правовой режим 

земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного 

использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок 

проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных 

федеральных законов. 

Любой основной или вспомогательный вид разрешенного использования из 

предусмотренных градостроительным зонированием территорий выбирается правообладателем 

земельного участка в соответствии с настоящим Кодексом и законодательством о 

градостроительной деятельности. Правообладателем земельного участка по правилам, 

предусмотренным федеральным законом, может быть получено разрешение на условно 

разрешенный вид разрешенного использования [10]. 

Категория земель объекта оценки №2 - «земли населенных пунктов», разрешенное 

использование – «Земельные участки других объектов для хранения автомобилей» 

(см. таблицу 11). 

Оценщик изучил положения действующих правил землепользования и застройки 

Лойминского сельсовета Сокольского района Нижегородской области (далее – Правила). 

Фрагмент карты градостроительного зонирования д. Никольское, приложенной к указанным 

Правилам, с указанием месторасположения объекта оценки представлен на рисунке 818. 

 

 

Ключевые условные обозначения 

 
Сх-2 Зона земель с/х назначения 

 
Л Зона леса 

 
Ж-1 

Зона застройки 
индивидуальными жилыми 
домами 

 
Сп 

Зона специального 
значения, связанная с 
захоронениями 

 
Р 

Зона рекреационного 
значения 

Рис. 8. Расположение объекта оценки на карте градостроительного зонирования Лойминского 

сельсовета Сокольского района Нижегородской области18
 

 

Так, локация объекта оценки, согласно данным карты градостроительного зонирования 

Лойминского сельсовета Сокольского р-на, относится к зоне Ж-1 «Зона застройки 

индивидуальными жилыми домами». Зона индивидуальной жилой застройки постоянного 

проживания (Ж-1) выделена для обеспечения правовых условий формирования жилых районов 

из отдельно стоящих жилых домов усадебного типа с созданием условий ведения личного 

подсобного хозяйства и содержанием домашнего скота и птицы на приусадебном участке, с 

минимально разрешенным набором услуг местного значения18. 

 
18 Источник: https://fgistp.economy.gov.ru/lk/#/document-show/150388, 2018 г. 

Объект оценки 
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Исходя из данных Правил, основными и условно-разрешенными видами использования 

земельных участков, расположенных в границах зоны Ж-1, являются: 

 

Основные и условно-разрешенные виды использования земельных участков в зоне Ж-118 

Таблица 12 
Наименование вида 

разрешенного 
использования 

Примеры допустимой застройки Ограничения в строительстве 

Основные виды разрешенного использования 

Индивидуальное жилищное 
строительство 

Размещение индивидуального жилого 
дома 

Не более 3-х надземных этажей. Минимальный размер участка – 
400 кв. м, максимальный размер участка – 2 500 кв. м. 
Максимальный процент застройки – 20%. 

Ведение личного подсобного 
хозяйства 

Размещение жилого дома, не 
предназначенного для раздела на 
квартиры, производство с/х продукции, 
содержание с/х животных 

Не более 3-х надземных этажей жилого дома. Минимальный 
размер участка – 400 кв. м, максимальный размер участка – 
3 000 кв. м. Максимальный процент застройки – 30%. 

Блокированная жилая 
застройка 

Размещение жилого дома, не 
предназначенного для раздела на 
квартиры, имеющего одну или несколько 
общих стен с соседними жилыми домами 

Не более 3-х надземных этажей, не более 10 совмещенных 
домов, один дом для проживания одной семьи, общая стена у 
жилых домов, собственный земельный участок у жилого дома, 
без проемов с соседним блоком. Максимальная площадь 
земельного участка для размещения блокированного дома -
1 500 кв. м. Максимальный процент застройки – 50%. 

Коммунальное обслуживание Размещение котельных, водозаборов, 
очистных сооружений, насосных 
станций, ЛЭП, ТП, газопроводов, 
стоянок 

Максимальный процент застройки – 30%. 

Амбулаторно-поликлиническое 
обслуживание 

Размещение поликлиник, ФАП Не более 3-х этажей, не более 100 посещений в смену. 
Максимальный процент застройки – 30%. 

Дошкольное, начальное и 
среднее общее образование 

Размещение детских садов, школ, 
лицеев, гимназий 

Минимальный размер участка – 1 600 кв. м для объектов 
дошкольного образования и 6 000 кв. м для объектов 
общеобразовательного назначения. Не более 3-х этажей. 
Максимальный процент застройки – 30%. 

Обеспечение внутреннего 
порядка 

Размещение объектов гражданской 
обороны, объектов ОВД, спасательных 
служб 

Максимальный процент застройки – 30%. 

Земельные участки общего 
пользования 

Размещение объектов улично-дорожной 
сети, тротуаров, площадей 

Максимальный процент застройки – 30%. 

Условно-разрешенные виды использования 

Религиозное использование Размещение церкви, собора, храма, 
часовни, монастыря, скиты, воскресной 
школы 

Не более 100 мест. Максимальный процент застройки – 30%. 

Амбулаторно-ветеринарное 
обслуживание 

Размещение ветеринарных клиник Без содержания животных. Максимальный процент застройки – 
30%. 

Магазины Размещение магазинов Не более 3-х этажей, магазин не более 150 кв. м торговой 
площади. Максимальный процент застройки – 30%. 

Общественное питание Размещение кафе, ресторанов, 
столовых 

Не более 2-х этажей, не более 25 мест. Максимальный процент 
застройки – 30%. 

Гостиничное обслуживание Размещение гостиниц, мотелей Не более 3-х этажей, не более 25 мест. Максимальный процент 
застройки – 30%. 

Спорт Размещение беговых дорожек, 
теннисных кортов, причалов, баз лагерей 

Максимальный процент застройки – 30%. 

Связь Размещение объектов связи, 
радиовещания, кабельных линий связи, 
антенных полей 

Максимальный процент застройки – 30%. 

 

Также, на территории зоны Ж-1 разрешено размещение вспомогательных объектов 

(скважин, гостевых открытых автостоянок, объектов пожарной охраны, сооружений 

гражданской обороны, объектов внешнего благоустройства, детских площадок, зеленых 

насаждений, ограждений, огородов). Вспомогательные виды разрешенного использования 

допустимы только в качестве дополнительных по отношению к основным/ условно-

разрешенным видам и осуществляются совместно с ними. 

Как отмечалось в Разделах 2.2, 2.5, оцениваемый земельный участок частично (2 444 кв. м 

от всей площади) входит в границы санитарно-защитной зоны «Зона с особыми условиями 



Отчет №24794 об оценке недвижимого имущества, расположенного по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-

н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 
 

 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 32 

использования территории – водоохранная зона водного объекта реки Мича на территории 

деревни Никольское Сокольского района Нижегородской области; реестровый номер зоны 

№52:07-6.42 (см. рисунок ниже)19.  

В границах указанной зоны с особыми условиями использования территорий запрещается: 

1. Использование сточных вод для удобрения почв; 

2. Размещение кладбищ, скотомогильников, мест захоронения отходов производства и 

потребления, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых 

веществ, пунктов захоронения радиоактивных отходов; 

3. Осуществление авиационных мер по борьбе с вредителями и болезнями растений; 

4. Движение и стоянка транспортных средств, кроме специальных транспортных 

средств, за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в 

специально оборудованных местах, имеющих твердое покрытие. 

 

Отдельно необходимо отметить, что по данным проекта генерального плана 

г.о. Сокольский Нижегородской области от 05.02.2020 г. (проект отказан в согласовании), 

объект оценки расположен в «коммунально-складской» зоне (светло-серый цвет; см. рисунок 

ниже). В отсутствии юридической силы, материалы проекта приводятся в ознакомительных 

целях. 

 

 
Рис. 9. Расположение объекта оценки на проекте карты градостроительного зонирования 

г.о. Сокольский Нижегородской области (проект отказан в согласовании)20. 

 

Таким образом, допустимым с юридической точки зрения для оцениваемого участка 

является строительство объектов коммунального обслуживания (в т.ч. стоянок), объектов 

общественного назначения (поликлиник, школ, тротуаров, площадей). При получении 

разрешения соответствующих инстанций, возможно строительство небольшого магазина, кафе, 

 
19 Источник: https://pkk.rosreestr.ru/, 2023 г. 
20 Источник: https://fgistp.economy.gov.ru/lk/#/document-show/220952, 2020 г. 

Объект оценки 
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ресторана, мотеля, сетей связи, иных общественных объектов (храм, спортивное сооружение), 

при уменьшении площади земельного участка – строительство жилых объектов. 

Текущий вид разрешенного использования земельного участка («Земельные участки 

других объектов для хранения автомобилей») подпадает под допустимое строительство объектов 

стояночного типа (для части участка строительство стоянок возможно только в специально 

оборудованных для этого местах, имеющих твердое покрытие). 

ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ЦЕЛЕСООБРАЗНОСТЬ 

Основываясь на анализе физической и юридической допустимости, на момент оценки 

наиболее целесообразным использованием оцениваемого земельного участка №2, исходя из 

предположения о том, что данный участок свободен от улучшений, является его текущее 

использование - под строительство объектов коммунального обслуживания, в частности – 

объектов для хранения автотранспорта (стоянок), причем, для части участка (2 444 кв. м от всей 

площади) – только при условии соответствующего оборудования места хранения, укладки 

твердого покрытия. Иные варианты использования земельного участка либо имеют 

некоммерческий характер (поликлиники, школы, тротуары), либо требуют получения 

дополнительных согласований/ разрешений и, как следствие, проведения дополнительных 

изыскательных, проектно-конструкторских работ. Так, Оценщик признает экономически 

нецелесообразным иное использование объекта оценки №2 (отличное от текущего). 

По результатам анализа было выявлено отсутствие рынка продажи/ аренды земельных 

участков под строительство объектов непосредственно коммунальной инфраструктуры/ стоянок, 

вследствие чего оценка объекта оценки №2 производится исходя из наиболее близкого сегмента 

рынка – под индустриальную застройку. 

3.2. Анализ земельного участка с улучшениями 

При анализе наиболее эффективного использования земельных участков с целью 

перепрофилирования под другой вид деятельности выбор наилучшего варианта осуществляется 

из условия максимального значения стоимости земельных участков.  

Анализ наиболее эффективного использования застроенных земельных участков 

базируется на предпосылке о сносе и разборке существующих зданий и сооружений и (или) 

переоборудовании (в случае необходимости) существующих улучшений и строительства 

дополнительных объектов при сохранении и реконструкции существующих. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ДОПУСТИМОСТЬ 

Объект оценки №1 представляет собой нежилое капитальное (кирпичное) одноэтажное 

неотапливаемое здание гаража общей площадью 165,3 кв. м. Объект оценки №1 был построен в 

1964 г., имеет прямоугольную конфигурацию в плане, планировка внутренних помещений 

здания – блочная, имеются пригодные для легкового автотранспорта заезды (см. Раздел 2.3). 

Общее физическое состояние объекта по результатам осмотра можно отнести к категории 

«Плохое»: кровля и перекрытия частично разрушены (имеются проломы), стены и перегородки 

имеют трещины, выбоины, сколы, оконные/дверные проемы требуют ремонта или отсутствуют 

как таковые; отделка внутренних помещений – отсутствует (см. Приложение 2). Действующие 

коммуникации по объекту оценки №1 – электроснабжение. 

Площадь объекта оценки №1 достаточна для его использования в качестве жилого 

объекта, а также в офисно-торговых, производственно-складских и иных коммерческих целях. 

Однако, физическое состояние нежилого здания на данный момент фактически не позволяет 

эксплуатировать его в какой-либо деятельности (требуется проведение капитального ремонта).  

Также стоит отметить, что при проведении объекта в эксплуатируемое состояние 

объемно-планировочные и конструкционные решения здания (организация входных групп, 

наличие перегородок, обеспеченность коммуникациями) делают невозможным его 
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использование в качестве жилого объекта и затруднительным использование в офисно-торговых 

целях. Большая часть площадей объекта оценки в первую очередь приспособлена под 

производственно-складскую, гаражную деятельность, с дополнительными затратами данные 

площади возможно переоборудовать под офисно-торговое пространство. 

С точки зрения физической допустимости, при условии предварительного привидения 

нежилого здания в эксплуатируемое состояние, возможно использование объекта оценки №1 в 

первую очередь в производственно-складской, гаражной деятельности, после реконструкции - в 

качестве офисно-торговой и/или иной коммерческой площади. 

ЮРИДИЧЕСКАЯ ДОПУСТИМОСТЬ 

На дату оценки оцениваемое здание имеет статус нежилого, в связи с чем использование 

данного объекта в качестве жилого невозможно. Также, учитывая ограничения, накладываемые 

Правилами, объект оценки №1 не может быть использован в качестве жилой недвижимости 

(превышение предельно допустимого значения площади земельного участка), в качестве 

магазина (превышение предельно допустимого значения площади в 150 кв. м), офиса/ 

производственно-складского объекта (отсутствие данных категорий в перечне разрешенных 

видов использования участка). 

Таким образом, с точки зрения юридической допустимости на момент оценки возможно 

использование оцениваемого здания в коммунальных (в т.ч. под стоянку автотранспорта) или 

общественных/ некоммерческих целях. При условии получения соответствующего разрешения 

на перевод вида разрешенного использования земельного участка, объект оценки №1 возможно 

использовать в качестве гостиницы/ мотеля, кафе, спортивного зала, ветеринарной клиники. 

ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ЦЕЛЕСООБРАЗНОСТЬ 

В настоящее время на территории объекта оценки №2 возведено здание гаража, что 

полностью соответствует разрешенному виду использования оцениваемого участка (стоянка 

автотранспорта, в том числе в специально оборудованных для этого местах), причем, иные 

варианты коммерческого использования объекта оценки на момент оценки требуют получения 

дополнительных согласований/ разрешений, проведения изыскательных, проектно-

конструкторских, реконструкционных работ, что, как следствие, влечет недополученную выгоду 

и значительные финансовые издержки с неопределенным сроком окупаемости. Так, Оценщик 

признает экономически нецелесообразным использование объекта оценки в иной коммерческой 

деятельности. 

Таким образом, текущий вариант использования объекта оценки №1 в качестве гаража/ 

объекта хранения автотранспорта, учитывая его физические характеристики и юридические 

ограничения, следует признать единственно возможным и наиболее оптимальным. 
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4. Анализ рынка объекта оценки 

4.1. Анализ влияния общеполитической и социально-
экономической обстановки в стране и регионе расположения 
объектов недвижимости на рынок объекта оценки 

Социально-экономическая обстановка Российской Федерации и Нижегородской области, 

в частности, обычно коррелирует с динамикой основных макропоказателей развития территорий. 

К подобным показателям относят: ВВП (ВРП), индекс потребительских цен, уровень 

безработицы. Ниже представлена краткая статистическая сводка по вышеуказанным, а также 

прочим макропоказателям по состоянию на середину 2023 года с приведением данных 

предшествующих периодов. 

Согласно данным Росстата, за 2021 год ВВП России в сравнении с 2020 годом повысился 

на 4,7%; производство возросло практически по всех отраслях экономики [28]. По состоянию на 

сентябрь 2022 г. Минэкономразвития прогнозировало в 2022 году спад на 2,9%, вместо 

ожидавшегося в начале февраля роста ВВП страны на 2,4% [29]. По итогу 2022 года 

Министерство финансов оценило падение ВВП страны на 2,7% [30]. К 2023 году ожидается рост 

ВВП в пределах 1,5-2,5%, а дальнейшее развитие российской экономики будет зависеть от 

процесса ее структурной перестройки и состояния мировой экономики [31]. Объем ВВП страны 

за 2022 г. в абсолютном выражении и в ценах того периода составил 153,44 трлн. руб. (снижение 

к показателю 2021 г. на 2,1%). Объем ВВП в 2023 г. по прогнозу Минэкономразвития составит 

159,81 трлн. руб. [32]. 

Валовый региональный продукт Нижегородской области в 2021 году превысил 

допандемийный уровень (до 2019 года) на 3,5% [34]. К концу 2022 г. ВРП Нижегородской 

области должен был снизится на 2,5%, вместо изначально прогнозируемого снижения на 8%. По 

итогам 11 месяцев 2022 г. ВРП области оказалось положительным: прирост экономики составил 

0,2%. Этого удалось добиться за счет региональной и федеральной поддержке экономики общим 

объемом выделенных средств на сумму более 130 млрд. руб. Общий объем ВРП области к 2022 

году составляет ориентировочно 1,9 трлн. руб. [35,36]. За первое полугодие 2023 г. власти 

Нижегородской области отчитались о росте ВРП на 6,5%, наиболее активные сектора экономики 

– производство обрабатывающей промышленности (26,5% прироста), оптово-розничная 

торговля (18,3% прироста), операции с недвижимостью (11,6% прироста). По прогнозам 

положительная тенденция роста ВРП сохранится [37]. 

По итогам 2021 года инфляция в России достигла 8,39% [38]. В феврале 2022 г. (до 

кризиса) ЦБ прогнозировал инфляцию в пределах 5-6%, к июню 2022 г. процент инфляции в 

целом по стране составлял 16,2%, по состоянию на сентябрь 2022 г. инфляция начала замедляться 

(12%) и к концу 2022 года по данным Росстата составила 11,94% [39]. Это на 6-7% выше, чем 

изначальные февральские ожидания [31]. За январь-июль 2023 г. инфляция по стране составила 

3,4%. Прогноз ЦБ по инфляции в 2023 г. – 5,0-6,5% (в 2024 г. – 4%), прогноз Минэкономразвития 

на 2023 г. – 5,3%, прогноз экспертов на 2023 г. – 6% (в 2024 г. – 4,8%) [40]. 

Инфляция в Нижегородской области по итогам 2021 года превысила 8% [41]. За 2022 год 

инфляция по Нижегородской области составила 11,5% по отношению к 2021 году. Так, 

продовольственные товары за 2022 г. подорожали на 9,8%, непродовольственные – на 13%, цены 

на услуги – на 11,8% [42]. Инфляция в Нижегородской области с января по июль 2023 г. составила 

3,2%, в том числе рост по продовольственным товарам – 3,2%, по непродовольственным – 2,3%, 

по услугам – 4,2% [43].  

В начале 2022 г. ключевая ставка ЦБ составляла 8,5%, в феврале 2022 г. вследствие 

начавшегося социально-экономического кризиса ключевая ставка возросла до 20%. На 

протяжении 2022 г. ключевая ставка снижалась 8 раз, и под конец года зафиксировалась на 7,5%. 

С 01.01.2023 г. по 23.07.2023 г. ключевая ставка не изменялась (7,5%), с 24.07.2023 г. ставка 

увеличилась на 1 п.п. (да 8,5%), с 15.08.2023 г. ставка резко возросла до 12%, что было реакцией 

на возросшие риски ценовой нестабильности из-за дисбаланса спроса и предложения на рынке: 



Отчет №24794 об оценке недвижимого имущества, расположенного по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-

н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 
 

 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 36 

внутренний спрос не покрывался имеющимся производством, что вызвало рост импорта и, как 

следствие, ослабление рубля на международной аренде. Общее ослабление рубля влияет на 

инфляционные ожидания. Изменение ключевой ставки в преимуществе ориентируется на 

целевой показатель ЦБ по инфляции (4%), который, как ожидается самим банком, будет 

достигнут к 2024 г. [44]. С учетом текущих настроений ключевая ставка ЦБ на конец 2023 г. 

будет составлять 12% (предыдущий прогноз – 9,5%) [40,45]. 

Основные показатели социальной и демографической сфер [32,46]:  

− численность постоянного населения:  

− в РФ на июнь 2023 года составила 146,3 млн. человек (с начала года численность 

сократилась на 127 тыс. человек или на 0,09%);  

− по Нижегородской области данный показатель на начало 2023 года составил 

3,082 млн. человек (динамика численности населения – стабильное снижение с 

1990 г.) [47]; 

− показатель естественной убыли/естественного прироста населения:  

− за январь-май 2023 года по России составил -236,7 тыс. человек (на 33,3% ниже 

показателя аналогичного периода 2022 года, составляющего -355,1 тыс. человек); 

− по Нижегородской области данный показатель на январь-май 2023 года составляет 

-9,7 тыс. человек (на 23% ниже показателя аналогичного периода 2022 года, 

составляющего -12,6 тыс. человек); 

− среднемесячная номинальная начисленная заработная плата работников 

организаций: 

− за январь-май 2023 года по России составила 68 912 рублей (прирост к показателю 

2022 года на 12,4%), прирост реальной среднемесячной заработной платы по 

России за январь-май 2023 г. в сравнении с январем-маем 2022 г. – 6%; 

− по Нижегородской области среднемесячная номинальная начисленная заработная 

плата за январь-май 2023 года составила – 50 803 рублей (прирост на 15,7% к 

показателю 2022 года), прирост реальной среднемесячной заработной платы по 

области в рамках января-мая 2023 г. и 2022 г. – 9,8%; 

− численность рабочей силы в возрасте от 15 лет:  

− в июне 2023 года по России составила 75,9 млн. человек (из них 73,6 млн. человек 

– занятые и 2,4 млн. человек – безработные), общее соотношение с аналогичным 

показателем 2022 г. – рост на 1,4%;  

− по Нижегородской области за апрель-июнь 2022 г. - 1,699 млн. человек (из них 

1,662 млн. человек – занятые и 0,037 млн. человек – безработные), общая динамика 

относительно показателя 2022 г. – снижение на 2,1%; 

− уровень зарегистрированной безработицы:  

− в июне 2023 года по России составляет 3,1% (в первом квартале 2023 г. – 3,5%); 

− по Нижегородской области на II квартал 2023 года – 2,2%. 

 

К первому полугодию 2023 г. большинство сегментов коммерческой недвижимости 

показало признаки восстановления и даже роста (по отдельным секторам). Общий объем 

инвестиций возрос, однако, усиливаются процессы, связанные с выходом иностранных, в т.ч. 

институциональных, инвесторов из российского рынка: общая доля сделок с иностранными 

инвесторами за первые 6 месяцев 2023 г. составила 33% или 119 млрд. руб. от общего  

объема инвестиций, что выше показателя за весь 2022 г. – 108 млрд. руб. Большая часть новых  

крупных инвестиций исходит от российских инвесторов, которые и замещают уходящие из 

рынка иностранные компании. Общая тенденция рынка складской недвижимости – дисбаланс 

спроса и предложения: спрос на склады за первое полугодие 2023 г. существенно опередил 

предложение, что вызвано общим дефицитом предложения и ростом арендных ставок (от 5% до 

10% роста в сравнении с первым полугодием 2022 г.), в т.ч. в процессе предварительных 

переговоров с арендодателями из-за конкуренции со стороны иных арендаторов; общий 
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показатель вакантности складской недвижимости по России не превышает 1%. Также 

характерным становится заблаговременное контрактование площадей на значительные 

прогнозные периоды, в т.ч. на конец 2024 г. Дефицит предложения можно связать с низкими 

темпами строительства складской недвижимости: в 2022 г. новых проектов анонсировали крайне 

мало, в 2023 г. темпы ввода площадей оказались ниже показателей 2022 г. (1,1 млн. кв. м к 1,9 

млн. кв. м соответственно), что в частности связано с удорожанием, высокими рисками и 

сложностью самого строительства. Стоит отметить, что дефицит площадей прослеживался еще 

в кризисный (ковидный) 2020 г., когда «болезненный» рынок активно занимали онлайн-

маркетплейсы. В подобных условиях перспективным для арендатора являются долгосрочные 

договоры аренды, однако, в условиях нестабильности потребительского спроса указанный 

вариант для многих остается неприемлемым и, если рассматривается, то всё ещё характеризуется 

относительно низкими сроками аренды (3-5 лет) [48]. 

Касательно связи динамики социально-экономических показателей и рынка земельных 

участков: как отмечают аналитики «Авито Недвижимости», спрос на участки в России в I 

квартале 2023 года увеличился на 6,2%, предложение – на 2,5%, а средняя стоимость участков – 

на 20% [49]. За первое полугодие общая стоимость земли выросла на 10% (в сравнении с 

показателями первого полугодия 2022 г.): участки промышленного назначения подорожали на 

15%, с/х назначения – на 13%, участки под ИЖС – на 8%. Общее количество лотов за первое 

полугодие 2023 г. в сравнении с аналогичным периодом 2022 г. практически не изменилось 

(прирост на 1%) [50]. Общие тенденции рынка земельных участков: опережающий рост спроса 

над ростом предложения (дефицит качественных готовых предложений), постепенная 

стабилизация рынка, рост индивидуальных (самостоятельных) строек, снижение общего 

бюджета на покупку земельных участков. 

Таким образом, по докризисным прогнозам, в 2022 году темпы экономического роста в 

России должны были составить 2,4% благодаря сохранению высокого уровня активности в 

нефтяном секторе, а затем замедлятся до 1,8% в 2023 году [51]. Учитывая текущий социально-

экономический кризис России, начавшийся вследствие проведения СВО на территории Украины, 

будущие прогнозы развития страны и региона охарактеризованы значительной степенью 

неопределенности. На середину 2023 года по имеющимся статистическим данным 

прослеживаются некоторые положительные тенденции (в т.ч. на рынке недвижимости), однако, 

в общей картине экономика России в 2022 году снизилась на 2,7% и к 2023 году ожидается 

неуверенный рост ВВП в пределах 1,5-2,5%, что в последовательной цепочке кризисов 

значительно ниже показателей первого десятилетия XXI века, когда, например, среднегодовой 

прирост ВВП с 2000 г. по 2009 г. составлял 5,4%. Дальнейшее развитие российской экономики 

будет зависеть от процесса ее структурной перестройки и состояния общемировой экономики 

[30,31,52]. 

Примечательно, что показатели социально-экономического развития Нижегородской 

области за первое полугодие 2023 год по большей своей части демонстрировали более 

положительную динамику в сравнении с аналогичными общенациональными показателями. 

Регион действительно за последние пять лет преобразился в лучшую сторону: увеличивается 

инвестиционная привлекательность (5-ое место в рейтинге по России в сравнении с 71-ым в 2018 

году), растут зарплаты (18-ое место в сравнении с 47-ым в 2017 году), улучшается эффективность 

здравоохранения (2-ое место по России) и городская среда [53]. Однако, учитывая, что экономики 

регионов напрямую взаимоувязаны с развитием экономики всей страны, в Нижегородской 

области в 2023 году и последующих периодах стоит ожидать тенденцию стагнации/ 

восстановления по основным макроэкономическим показателям, описанным ранее, что, в 

частности, затрагивает и рынок объектов оценки: сохраняются волновые движения цен и 

арендных ставок на недвижимость, наблюдаются колебания общей активности рынка, 

восстановление логистических цепочек затягивается, необходимые для застройки 

стройматериалы дорожают, дисбаланс спроса и предложения увеличивается. 
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4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 
объект оценки 

Оценке подлежит объект капитального строительства гаражного назначения общей 

площадью 165,3 кв. м, расположенный на земельном участке общей площадью 3 460,2 кв. м. 

Общая локация объекта оценки: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, 

ул. Центральная, 52. Общее физическое состояние оцениваемого здания – «Плохое», объект 

требует проведения значительных ремонтных работ. Наиболее эффективное использование 

объекта оценки – текущее:  

− по объекту оценки №1 - в качестве гаража/ объекта хранения автотранспорта; 

− по объекту оценки №2 – под строительство объектов для хранения автотранспорта 

(под индустриальную застройку). 

 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости-2023. Объекты капитального 

строительства. Корректирующие коэффициенты для производственно-складской недвижимости 

и сходных типов объектов» [22], вышеуказанный объект капитального строительства относится 

к категории площадей «0-300» кв. м. В качестве сопоставимых принимаются объекты в том числе 

большего диапазона площади – «300-500» кв. м. 

Учитывая характеристики оцениваемого улучшения, особенности его локального 

местоположения, сегмент рынка, к которому относится оцениваемое здание, можно 

охарактеризовать как «объекты гаражного типа, общей площадью менее 500 кв. м, требующие 

проведения капитальных ремонтных работ, расположенные в Сокольском р-не Нижегородской 

области». 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. 

Часть 2…» [24], указанный земельный участок относится к категории площадей «менее 1» га. В 

качестве сопоставимых принимаются объекты в том числе большего диапазона площади – «1-

2,5» га. 

Сегмент рынка земельного участка объекта оценки можно охарактеризовать следующим 

образом: «земельные участки под индустриальную застройку, общей площадью менее 2,5 га, 

расположенные в Сокольском р-не Нижегородской области». 

4.3. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение 
и цены объектов недвижимости 

К основным факторам, влияющим на спрос, предложение и цены (ставки) объектов можно 

отнести: 

ОБЩЕПОЛИТИЧЕСКАЯ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ОБСТАНОВКА В 

СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 

По итогу 2022 года Министерство финансов оценило падение ВВП страны на 2,7% [30]. 

К 2023 году ожидается рост ВВП в пределах 1,5-2,5%, а дальнейшее развитие российской 

экономики будет зависеть от процесса ее структурной перестройки и состояния мировой 

экономики [31]. К концу 2022 г. ВРП Нижегородской области должен был снизится на 2,5%, 

вместо изначально прогнозируемого снижения на 8%. По итогам 11 месяцев 2022 г. ВРП области 

оказалось положительным: прирост экономики составил 0,2% [36]. За первое полугодие 2023 г. 

власти Нижегородской области отчитались о росте ВРП на 6,5% [37]. 

К июню 2022 г. процент инфляции в целом по стране составлял 16,2%, по состоянию на 

сентябрь 2022 г. инфляция начала замедляться (12%) и к концу 2022 года по данным Росстата 

составила 11,94% [39]. За январь-июль 2023 г. инфляция по стране составила 3,4%. Прогноз ЦБ 

по инфляции в 2023 г. – 5,0-6,5% [40]. За 2022 год инфляция по Нижегородской области 

составила 11,5% по отношению к 2021 году [42]. Инфляция в Нижегородской области с января 

по июль 2023 г. составила 3,2% [43]. 
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Учитывая текущий социально-экономический кризис России, начавшийся вследствие 

проведения СВО на территории Украины, будущие прогнозы развития страны и региона 

охарактеризованы значительной степенью неопределенности. На середину 2023 года по 

имеющимся статистическим данным прослеживаются некоторые положительные тенденции (в 

т.ч. на рынке недвижимости), однако, в общей картине экономика России в 2022 году снизилась 

на 2,7% и к 2023 году ожидается неуверенный рост ВВП в пределах 1,5-2,5%, что в 

последовательной цепочке кризисов значительно ниже показателей первого десятилетия XXI 

века, когда, например, среднегодовой прирост ВВП с 2000 г. по 2009 г. составлял 5,4%. 

Дальнейшее развитие российской экономики будет зависеть от процесса ее структурной 

перестройки и состояния общемировой экономики [30,31,52]. 

Также, учитывая, что экономики регионов напрямую взаимоувязаны с развитием 

экономики всей страны, в Нижегородской области в 2023 году и последующих периодах стоит 

ожидать тенденцию стагнации/ восстановления по основным макроэкономическим показателям, 

описанным ранее, что, в частности, затрагивает и рынок объектов оценки: сохраняются волновые 

движения цен и арендных ставок на недвижимость, наблюдаются колебания общей активности 

рынка. 

СТАВКИ ДОХОДНОСТИ РЫНКА 

Оценщик проанализировал аналитическую информацию, опубликованную 

профессиональными участниками рынка недвижимости (ведущими девелоперскими и 

риэлтерскими компаниями) на предмет сведений о коэффициенте капитализации для сегмента 

складской и схожей недвижимости. 

 

Ставки капитализации в сегменте объектов складского и схожего назначения по данным 

крупнейших компаний 

Таблица 13 
Локация/ Информац. 

агентство 
Значение Анализируемый период Источник 

г. Москва (Источник: S.A. 
Ricci) 

10% 1 полугодие 2023 г. http://ricci.ru/wp-content/uploads/2023/08/ricci-warehouse-market-report_-
2q-2023-1.pdf 

г. Санкт-Петербург 
(Источник: Maris) 

12-13% 1 полугодие 2023 г. https://nsp.ru/36227-aleksei-fedorov-nedvizimost-v-ocerednoi-raz-dokazala-
svoyu-ustoicivost 

г. Санкт-Петербург 
(Источник: NF Group) 

12-13% конец 2022- начало 2023 г. https://www.kommersant.ru/doc/5874153 

Россия (Источник: 
ассоциация «СтатРиелт») 

9-14% 1 полугодие 2023 г. https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-
kommercheskoj-nedvizhimosti/3179-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-
kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2023-goda 

 

Как видно из таблицы выше, ставка капитализации по складским и схожим объектам 

варьируется от 9% до 14%. Учитывая характеристики объекта оценки (физическое состояние, 

общую площадь, капитальность, структуру), а также локацию расположения здания, ставка 

капитализации по оцениваемому объекту будет стремиться к верхнему значению указанного 

диапазона ставок. 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 

Каждому сегменту присущ свой набор ценообразующих факторов, совокупность которых 

формирует инвестиционную привлекательность конкретного объекта на рынке. Подробно анализ 

ценообразующих факторов приведен в разделе ниже. 
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4.4. Выбор ценообразующих факторов. Расчетное обоснование 
ценообразующих факторов и степень их влияния на 
стоимость коммерческой недвижимости и величину 
арендной платы 

Основными ценообразующими факторами для объектов производственно-складской и 

схожей недвижимости являются:  

− местоположение объекта и транспортная доступность:  

− близость транспортных магистралей: автомобильных и железнодорожных; 

− близость основных факторов производства: сырья, трудовых ресурсов и т.п. 

− близость смежных производств; 

− близость покупателей продукции; 

− класс объекта; 

− обеспеченность коммуникациями; 

− площадь земельного участка, относящегося к объекту; 

− физическое состояние объекта; 

− капитальность строений; 

− площадь строений. 

− наличие парковки;  

− наличие охраны;  

− обеспеченность телекоммуникациями;  

− инфраструктура объекта;  

− экологический фактор и др.  

 

В таблице ниже приведены диапазоны корректирующих коэффициентов для некоторых 

факторов по данным исследования экспертных оценок [21,22]. Коэффициенты приведены в 

предположении, что влияние всех ценообразующих факторов (кроме факторов 

«местоположение» и «класс объекта») не зависит от того, где находится объект. Другими 

словами, соотношение между рыночной стоимостью отапливаемых и неотапливаемых 

производственно-складских объектов сохраняется в среднем постоянным независимо от их места 

нахождения21. 

 

Степень влияния ценообразующих факторов 

Таблица 14 
Ценообразующие факторы Корректирующий коэффициент22 

Наименование Значение Минимальное значение Максимальное значение 

Удельная стоимость 

Наличие отопления  есть 1,00 1,00 

нет 0,64 0,75 

Ограниченность 
доступа к объекту 

неограниченный 1,00 1,00 

ограниченный 0,78 0,91 

Этаж  надземный 1,00 1,00 

подземный 0,74 0,91 

Назначение части 
объекта 

производственно-складская часть 1,00 1,00 

административно-офисная часть 1,46 1,76 

Физическое 
состояние 

требует капитального ремонта 0,53 0,66 

удовлетворительное 1,00 1,00 

 
21 Поскольку в исследовании «Справочник оценщика недвижимости-2023…» [22] отсутствуют данные по 

удельным арендным ставкам объектов производственно-складского и схожего назначения, здесь и далее по Отчету 

в отношении удельных арендных ставок объекта оценки №1 используются данные «Справочника оценщика 

недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов...» [21] 
22 Данные коэффициенты не являются неоспоримо пригодными для проведения расчетов, они лишь отражают 

наличие влияния вышеприведенных ценообразующих факторов на рыночную стоимость или величину арендной 

платы оцениваемого объекта. 
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Ценообразующие факторы Корректирующий коэффициент22 

Наименование Значение Минимальное значение Максимальное значение 

новое здание 1,23 1,41 

Состояние отделки без отделки/требует замены отделки 0,69 0,81 

удовлетворительное 1,00 1,00 

хорошее 1,18 1,32 

Тип объекта здание 1,00 1,00 

помещение 0,82 0,93 

Удельная арендная ставка 

Наличие отопления  есть 1,00 1,00 

нет 0,70 0,84 

Ограниченность 
доступа к объекту 

неограниченный 1,00 1,00 

ограниченный 0,82 0,95 

Этаж  надземный 1,00 1,00 

подземный 0,78 0,96 

Назначение части 
объекта 

производственно-складская часть 1,00 1,00 

административно-офисная часть 1,32 1,63 

Физическое 
состояние 

требует капитального ремонта 0,63 0,79 

удовлетворительное 1,00 1,00 

новое здание 1,15 1,30 

Состояние отделки без отделки/требует замены отделки 0,76 0,87 

удовлетворительное 1,00 1,00 

хорошее 1,12 1,25 

Тип объекта здание 1,00 1,00 

помещение 0,87 0,97 

 

Последние столбцы выше приведенной таблицы позволяют судить о степени влияния 

каждого обозначенного фактора на стоимость объекта оценки или величину арендной платы за 

него. 

4.5. Анализ фактических данных о ценах предложений объектов 
из сегмента рынка, к которому отнесен объект оценки 

Учитывая цель и предполагаемое использование результатов оценки, рыночная стоимость 

объекта оценки определяется на «24» августа 2023 г.  

Согласно данным портала СтатРиелт, сроки ликвидности для гаражей по состоянию на 

июль 2023 года находятся в диапазоне от 5 до 17 месяцев, в среднем для составляя 9 месяцев23. 

В качестве расчетного принимается среднее значение срока ликвидности – 9 месяцев. 

ПРЕДЛОЖЕНИЯ К ПРОДАЖЕ 

Оценщик по данным интернет-сайтов проанализировал доступную на дату оценки 

информацию о предложениях к продаже объектов из сегмента «объекты гаражного типа, общей 

площадью менее 500 кв. м, требующие проведения капитальных ремонтных работ, 

расположенные в Сокольском р-не Нижегородской области». 

Анализ рынка показал, что количество предложений выделенного сегмента на дату 

оценки ограничено. Следует отметить, что, когда количество предложений к продаже 

сопоставимых объектов недвижимости недостаточно, согласно п. 11б ФСО №7 допускается 

расширить территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим 

характеристикам с местоположением оцениваемого объекта. 

Учитывая, что за период декабрь 2022 г. - август 2023 г. количество предложений к 

продаже объектов, относимых по своим характеристикам к выделенному сегменту рынка, 

ограничено, Оценщик для анализа рынка рассматривает также прочие объекты гаражного типа 

общей площадью менее 500 кв. м, требующие проведения капитальных ремонтных работ, 

 
23 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3195-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
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расположенные в иных локациях Нижегородской области, в местах, сопоставимых по своей 

привлекательности с месторасположением объекта оценки. 

Анализ показывает, что в расширенной локации предложения к продаже сопоставимых 

объектов варьируются в диапазоне от 1 304 руб./кв. м до 12 857 руб./кв. м с НДС с учетом 

стоимости земельного участка, отнесенного к объекту, и без учета скидки на торг, характерной 

для данного рынка (см. таблицу 15). Большая часть предложений относится к диапазону от 

1 304 руб./кв. м до 3 793 руб./кв. м. 

Верхней границе диапазона стоимостей соответствуют, как правило, объекты 

относительно небольшой площадью, обеспеченные коммуникациями, реализующиеся с 

движимым имуществом. К нижней границе диапазона относятся обычно объекты значительной 

площади, не обеспеченные коммуникациями, требующие проведения значительных ремонтных 

работ. 

Учитывая характеристики объекта оценки (физическое состояние, общую площадь, 

локацию расположения, обеспеченность коммуникациями), а также характерную для 

рассматриваемого сегмента рынка скидку на торг, наиболее вероятно, что стоимость объекта 

оценки будет стремиться к нижнему значению приведенного выше уточненного диапазона цен. 

ПРЕДЛОЖЕНИЯ К АРЕНДЕ 

Анализ рынка показал отсутствие на рынке предложений к аренде объектов из сегмента 

«объекты гаражного типа, общей площадью менее 500 кв. м, требующие проведения 

капитальных ремонтных работ, расположенные в Сокольском р-не Нижегородской области», а 

также в местах, сопоставимых по своей привлекательности с местоположением объекта оценки. 

По результатам анализа рынка определено, что в аренду предоставляются объекты, имеющие 

лучшее (относительно объекта оценки) физическое состояние и/или обеспеченные 

необходимыми коммуникациями, в т.ч. отоплением (см. таблицу 16)24. 

ВЫВОДЫ:  

1. Учитывая текущий социально-экономический кризис России, начавшийся 

вследствие проведения СВО на территории Украины, будущие прогнозы развития 

страны и региона охарактеризованы значительной степенью неопределенности. 

2. Основными ценообразующими факторами на рынке производственно-складской и 

схожей недвижимости являются: класс объекта, местоположение, площадь 

земельного участка, относящегося к объекту, физическое состояние, площадь 

строений, их капитальность, прочие факторы. 

3. По результатам анализа сегмент рынка оцениваемого здания можно 

охарактеризовать как «объекты гаражного типа, общей площадью менее 500 кв. м, 

требующие проведения капитальных ремонтных работ, расположенные в 

Сокольском р-не Нижегородской области», а также в местах, сопоставимых по своей 

привлекательности с местоположением объекта оценки. 

4. Диапазон цен предложений к продаже объектов выделенного расширенного 

сегмента варьируется от 1 304 руб./кв. м до 12 857 руб./кв. м с НДС с учетом 

стоимости земельного участка и без учета скидки на торг (см. таблицу 15). Большая 

часть предложений относится к диапазону от 1 304 руб./кв. м до 3 793 руб./кв. м. 

5. Учитывая характеристики объекта оценки, а также характерную для 

рассматриваемого сегмента рынка скидку на торг, наиболее вероятно, что стоимость 

объекта оценки будет стремиться к нижнему значению приведенного выше 

уточненного диапазона цен. 

 
24 Результаты анализа рынка аренды приводятся ознакомительно и в дальнейшем расчете рыночной стоимости 

объекта оценки не участвуют. 
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6. Анализ показал отсутствие на рынке предложений к аренде объектов из сегмента 

«объекты гаражного типа, общей площадью менее 500 кв. м, требующие проведения 

капитальных ремонтных работ, расположенные в Сокольском р-не Нижегородской 

области», а также в местах, сопоставимых по своей привлекательности с 

местоположением объекта оценки. 

7. Сегмент рынка оцениваемого земельного участка можно охарактеризовать как 

«земельные участки под индустриальную застройку, общей площадью менее 2,5 га, 

расположенные в Сокольском р-не Нижегородской области». 
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Предложения к продаже объектов из сегмента «объекты гаражного типа, общей площадью менее 500 кв. м, требующие проведения 

капитальных ремонтных работ, расположенные в Сокольском р-не Нижегородской области», а также в сопоставимых местах 

Нижегородской области 

Таблица 15 
№ 
п/п 

Описание (текст объявления) Местоположение Источник Цена 
предложения 
с НДС, руб. 

Площадь 
объекта, 

кв. м 

Цена 
предложения
, руб./кв. м с 

НДС 

Обоснование выбора/отказа от 
использования в качестве 

объекта-аналога 

1 Продам большой ангар, без монтажа. Находится в центре поселка, удобное местоположение. 
Цена указана за три модуля. Проем 24 метра. Высота в середине 8 метров. Бока около 7 метров 

р.п. Ардатов, 
ул. Свердлова, 9 

https://www.avito.ru/nizh
egorodskaya_oblast_ard
atov/kommercheskaya_
nedvizhimost/svobodnog
o_naznacheniya_460m_
2605051990 

600 000 460,0 1 304 Отказ от использования в качестве 
объекта-аналога, т.к. фактически 
реализуется объект под снос (не 
пригоден ремонту). Имеется 
информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 

2 Продаются или сдаются в аренду два здания расположенных на земельном участке площадью 
8317 кв.м по адресу: Нижегородская область, Тонкинский район, р.п. Тонкино, ул. Ленина, д.40, а 
именно: Кирпичное здание автогаража на 10 автомобилей, общая площадь 425,2 кв.м., 
кадастровый номер: 52:04:0300008:354; Кирпичное здание кузницы, общая площадь 43 кв.м., 
кадастровый номер: 52:04:0300008:321; Право аренды земельного участка, площадью 8317 кв.м, 
разрешенное использование: для объектов общественно-делового назначения, кадастровый 
номер 52:04:0300008:4. Указанные объекты расположены в центре п. Тонкино на огороженной 
территории. Можно использовать под производство, склад, базу хранения стройматериалов, 
автосервис. Площадка имеет удобный заезд с центральной трассы. Возможна любая форма 
оплаты. Рассрочка обсуждается. Торг 

р.п. Тонкино, 
ул. Ленина, 38 

https://www.avito.ru/tonk
ino/kommercheskaya_n
edvizhimost/svobodnogo
_naznacheniya_468_m_
3650018074 

950 000 468,2 2 029 Отказ от использования в качестве 
объекта-аналога, т.к. объект 
требует введения значительных 
корректировок (на земельный 
участок). Имеется информация о 
более сопоставимых объектах-
аналогах. 

3 Здание бывшей ТП - высота 4м, Площадь 134м. Номер 52:09:0070002:1409 (на схеме комплекса - 
здание №5). Подключено 380в (15 кВт, можно увеличить). Расположено рядом с крытой 
площадкой хранения. Здание можно приобрести отдельно, либо в составе имущественного 
комплекса. Комплекс расположен на трассе "Ветлужский-Варнавино" в черте ПГТ Ветлужский, от 
ж/д станции 2 минуты по асфальту. Имеется своя скважина, кроме того есть возможность 
подключиться к городскому водопроводу. По границе в 2022 году провели газ, ждем подключения. 
На всех объектах состояние рабочее - кровля целая, окна/двери на месте. Землю под зданиями и 
любое количество прилегающей территории можно выкупить или взять в аренду у администрации. 
С оформлением земли не спешу умышленно - никаких платежей. Рассмотрю варианты аренды, 
рассрочки. Возможен обмен. Оборудование ТП давно продано! Его нет, никакого. И где найти 
такое же - не знаю. И другого на продажу нет - ни трансформаторов, ни кабеля, ни рельсов. 
Уточнение: площадь здания - 133,5 кв. м, частная собственность на здание, приблизительная 
площадь застройки объекта - 150 кв. м (условия краткосрочной аренды) 

Краснобаковский р-н, 
р.п.. Ветлужский, 
мкр-н Молодёжный, 
1 

https://www.avito.ru/nizh
egorodskaya_oblast_vetl
uzhskiy/kommercheskay
a_nedvizhimost/proizvod
stvennoe_zdanie_134_
m_2100254256 

350 000 133,5 2 622 Объект используется в качестве 
аналога. Имеется вся 
необходимая информация. 

4 Продаю нежилое помещение. 3 сотки земли в собственности. Торг уместен. 
Уточнение: кадастровый номер здания №52:26:0120046:464, общая площадь здания - 196 кв. м, 
кадастровый номер участка №52:26:0120046:335, общая площадь участка - 317 кв. м, частная 
собственность на здание и участок 

Кстовский р-н, 
с. Варварское, 
ул. Центральная, 
101 

https://nn.cian.ru/sale/co
mmercial/290864856/ 

600 000 196,0 3 061 Объект используется в качестве 
аналога. Имеется вся 
необходимая информация. 

5 Продаётся здание бывшего тира (кн 52:09:0080004:1583) с земельным участком (кн 
52:09:0080004:662) точный адрес:Нижегородская область, Краснобаковский р-н, пос. городского 
типа Красные Баки, Садовая ул., 1А. Рассмотрю вариант обмена. 
Уточнение: площадь здания - 326,3 кв. м, здание имеет частичные разрушения (кровли, 
проемов), общая площадь земельного участка - 631 кв. м, частная собственность на здание и 
земельный участок 

пгт. Красные Баки, 
Садовая ул., 1А 

https://www.avito.ru/kras
nye_baki/kommercheska
ya_nedvizhimost/skladsk
oe_pomeschenie_326_
m_1860691723 

1 000 000 326,3 3 065 Объект используется в качестве 
аналога. Имеется вся 
необходимая информация. 
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№ 
п/п 

Описание (текст объявления) Местоположение Источник Цена 
предложения 
с НДС, руб. 

Площадь 
объекта, 

кв. м 

Цена 
предложения
, руб./кв. м с 

НДС 

Обоснование выбора/отказа от 
использования в качестве 

объекта-аналога 

6 Продаю нежилое здание площадью 346,9 м2 1969 года постройки и земельный участок 1 232 м2 
под ним по адресу: Нижегородская область, городской округ Шахунья, посёлок городского типа 
Сява, ул.Ленина, 27. Здание идеально подходит под склад или под производство! Продаю за 35% 
от кадастровой стоимости, что в 3 раза меньше рыночной стоимости! Земля и нежилое помещение 
в собственности, не заложенное. За забором жилой массив. При желании можно перевести в два 
жилых дома. Кадастровая стоимость нежилого здания- 3 033 465 рублей, кад.  52-52-21/018/2009-
297. Кадастровая стоимость земли- 735 109 рублей, кад.  52:03:0010005:2522. Продаю за 35% от 
кадастровой стоимости- 1 320 000 рублей. Рассмотрю Ваши предложения. Могу заключить договор 
о продажи здания и земли под ним с риэлтором из р.п. Сява или из г. Шахунья. 

г.о. Шахунья, 
пгт. Сява, 
ул. Ленина, 27 

https://nn.cian.ru/sale/co
mmercial/201677896/ 

1 130 000 346,9 3 257 Отказ от использования в качестве 
объекта-аналога, т.к. объект 
требует введения значительных 
корректировок (на земельный 
участок, площадь, на локацию). 
Имеется информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 

7 Воскресенский р-н, д. Шадрино, все в собственности, 3км от оз.Светлояр, асфальт от участка, 
подходит под пилораму, фермерское хозяйство, остается техника, есть водонапорная башня, 
скважина с чистейшей водой 40м, ТП 145 кВт, деятельность агенства застрахована, звоните , 
покажем в любое удобное для вас время.Номер объекта: #5/765823/11523 

Воскресенский р-н, 
д. Шадрино, 
ул. Фабричная, 74А 

https://nn.move.ru/object
s/prodaetsya_pp_plosch
adyu_290_kvm_nijegoro
dskaya_oblast_voskrese
nskiy_municipalnyy_okr
ug_derevnya_shadrino_f
abrichnaya_ulica_74a_6
867971627/ 

1 100 000 290,0 3 793 Отказ от использования в качестве 
объекта-аналога, т.к. объект 
реализуется с движимым 
имуществом (техника). Имеется 
информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 

8 Ранее было производство хлебобулочных изделий. Подойдёт под склад, производство и т.д. 
Отопление, вода , свет центральное . Свет увеличен до 100 кВат. Возможен обмен на автомобиль 
или технику. Готов рассмотреть варианты! Торг уместен! 

Богородский р-н, 
с. Арапово, 
Центральная ул., 2А 

https://www.avito.ru/gorb
atov/kommercheskaya_
nedvizhimost/proizvodst
vo_202_m_3162083884 

1 650 000 202,0 8 168 Отказ от использования в качестве 
объекта-аналога, т.к. удельная 
стоимость объекта выше 
среднерыночных значений, объект 
требует введения значительных 
корректировок (на земельный 
участок, коммуникации). Имеется 
информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 

9 Продаётся земельный участок 1500 кв/ м и кирпичное здание площадь 416 кв м, в собственности 
Борский район, пос. Кантаурово, 300м до автодороги Нижний Новгород -Киров, высота потолков 
более 6м, подведено электричество, установлено освещение. Возможно использовать как склад, 
производство и тд. Присоединённая мощность 20кВт, возможнорсть увеличения, проводка нового 
медного кабеля до ТП на 100 кВт, новые столбы. Вокруг сделана планировка, подъезд- щебенка. 
Торг реальному покупателю. 
Уточнение: кадастровый номер земельного участка №52:20:0600012:104, земли с/х назначения 

г.о. Бор, 
с. Кантаурово, 300 м 
до автодороги 
Нижний Новгород - 
Киров 

https://www.avito.ru/bor/
kommercheskaya_nedvi
zhimost/1500_m2_zemli
_skladskoe_pomescheni
e_416_m2_1021359608 

3 500 000 416,0 8 413 Отказ от использования в качестве 
объекта-аналога, т.к. удельная 
стоимость объекта выше 
среднерыночных значений, объект 
реализуется с земельным 
участком категории земель 
«Земли с/х назначения». Имеется 
информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 

10 Участок 15 соток около леса , с забором из профнастила по периметру, откатные ворота 6 метров, 
подъезд для транспорта до здания. Здание из пенобетонных блоков на монолитной плите - 
фундаменте. Потолок 3 метра , утеплённый. Помещение звукоизолированно. Помещение без 
станков. Подведено электричество 380v. , заземление, скважина. На участке дополнительно 
имеется фундамент из буронабивных свай под дом 9×9. 
Уточнение: кадастровый номер земельного участка №52:03:0120033:105, участок под ИЖС 

г.о. Шахунья, 
с.п. Красный 
Кирпичник, 
ул. Калинина, 2В 

https://www.avito.ru/sha
hunya/kommercheskaya
_nedvizhimost/svobodno
go_naznacheniya_70_m
_3004739676 

900 000 70,0 12 857 Отказ от использования в качестве 
объекта-аналога, т.к. удельная 
стоимость объекта выше 
среднерыночных значений, объект 
реализуется с земельным 
участком под ИЖС. Имеется 
информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 
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Результаты анализа рынка аренды объектов гаражного назначения общей площадью до 500 кв. м, расположенных в сопоставимых с 

объектом оценки местах Нижегородской области25 

Таблица 16 
№ 
п/п 

Описание (текст объявления) Местоположение Источник Арендная 
ставка с НДС, 

руб./ мес. 

Площадь 
объекта, 

кв. м 

Арендная ставка, 
руб./мес./ кв. м с 

НДС 

Уточнение по объекту 

1 Сдам помещение 150 кв.м. ( можно до 250 кв.м.) под склад, производство с прилегающей 
территорией. Электричество, вода, автономное отопление. Охраняемая территория, удобный 
подъезд, парковка. 

Володарск, ул. 2-я 
Чапаева, 1А 

https://nn.cian.ru/rent/co
mmercial/282981911/ 

10 000 150,0 67 Объект находится в 
удовлетворительном 
физическом состоянии, 
обеспечен 
коммуникациями, в т.ч. 
отоплением. 

2 Сдам в аренду часть производственно-складского комплекса. Отлично подойдет для автосервиса, 
гаража для большегрузной техники с возможностью ее ремонта, складского помещения, 
помещения для хранения пиломатериалов. Помещение бокса площадью 258 м2, высота потолков 
6 м, имеется трое ворот для въезда и выезда техники (на первом фото обозначено синим). Само 
здание 1200 м2 на собственном земельном участке площадью 10000 м2 (1 Га). Все остальные 
площади здания заняты долгосрочными арендаторами. Нереализованные площади: офисные 
помещения 90м2, помещения гаражного бокса 258 м2, свободные площади земли свыше 8000 м2 
(можно использовать под хранение материала, под стоянку фур, под торговую площадку для 
продажи щебня и т.д). Территория по всему периметру огорожена/ обнесена забором. Более 50% 
всей территории заасфальтирована/забетонирована. Круглосуточная охрана, видеонаблюдение. 
Помещения боксов оснащены смотровыми ямами и оборудованием (кран-балки, и тд). 
Конструктив здания: жб плиты, жб балки, кирпич, новая крыша - капитальное строение. 
Коммуникации: отопление (собственный твердотопливный котел), электричество (собственная ТП, 
65 кВт, 380В (с возможностью увеличения), вода (2 скважины). Подъезд: новая асфальтированная 
дорога до здания. Месторасположение: до центра г. Семенов 3 мин. на авто по асфальтированной 
дороге с одной стороны и прямой выезд на федеральную трассу Нижний Новгород - Киров с 
другой стороны. Здание и участок окружены другими производственными комплексами (пилорамы, 
производства, склады), все активно используются. 

Семёнов, ул. 
Шевченко, 35 

https://www.avito.ru/sem
enov/kommercheskaya_
nedvizhimost/garazhno-
skladskoy_kompleks_29
46592688 

40 000 258,0 155 Объект находится в 
удовлетворительном 
физическом состоянии, 
обеспечен 
коммуникациями, в т.ч. 
отоплением. 

3 Сдаётся гараж пром.назначения с прилегающим земельным участком 76 соток. Бетонная 
площадка, подъезд к гаражу- дорога из ж/б плит. К гаражу подведёно электричество мощностью 
150 кВт. На территории оборудована пилорама в отдельном здании. К участку 2 подъезда. 
Удобное месторасположение 

р.п. Вознесенское, 
Индустриальная ул., 
21Е 

https://www.avito.ru/voz
nesenskoe/kommerches
kaya_nedvizhimost/pom
eschenie_svobodnogo_
naznacheniya_i_zemlya
_promnaznach_2901839
630 

100 000 430,0 233 Объект находится в 
удовлетворительном 
физическом состоянии 

4 Сдаем в аренду гараж под автосервис площадью - 67 м². Два гаражных бокса с прилегающим 
земельным участком - 6 соток. Также сдаем офисное помещение площадью - 126,7 м² (на втором 
этаже , выделено красным). Центр города Сергач , идеально под автосервис , офисное 
помещение. Коммуникации центральные , отдельный заезд , огороженная территория. 
Уточнение: арендная ставка за площади гаража - 30 тыс. руб. в месяц 

Сергач, Советская 
ул., 27 

https://nn.cian.ru/rent/co
mmercial/288008973/ 

30 000 67,0 448 Объект находится в 
удовлетворительном 
физическом состоянии 

 

 
25 Результаты анализа рынка аренды приводятся ознакомительно и в дальнейшем расчете рыночной стоимости объекта оценки не участвуют 
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4.6. Анализ рынка земельных участков 

Рынок земельных участков по своей природе заметно отличается от 

высокоорганизованных рынков стандартизированных товаров. Отличия, прежде всего, в 

уникальности каждого земельного участка - в невзаимозаменяемости его как товара, в его 

неперемещаемости, в существенном влиянии на стоимость участка его местоположения, в 

частном характере сделок на рынке и многих других признаках. Влияние указанных 

особенностей земли как товара проявляется не только в функционировании рынка, но и в методах 

анализа. Основополагающими приемами при этом служат сегментация рынка в зависимости от 

целей предстоящего исследования, использование статистических методов определения его 

характеристик.  

Наиболее информативной характеристикой рынка становится ценовая ситуация, 

сложившаяся в различных его сегментах. Для определения цен продаж обычно применяют 

показатель удельной стоимости единицы площади (метра квадратного, сотки или га в 

зависимости от назначения участка и его площади).  

Анализ осложняется тем, что рынок земельных участков в России в целом и в 

Нижегородской области в частности в настоящее время еще нельзя считать полностью 

сформировавшимся и цивилизованным.  

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Основными ценообразующими факторами для земельных участков под индустриальную 

застройку являются:  

− Передаваемые имущественные права: 

− право собственности; 

− право аренды. 

− Местоположение земельного участка. 

− Расположение относительно крупных автомагистралей: 

− в непосредственной близости от крупных автодорог; 

− на удалении от крупных автодорог. 

− Наличие коммуникаций или возможность их подведения без затрат, превышающих 

экономическую целесообразность: 

− коммуникации имеются непосредственно на участке; 

− коммуникации имеются в непосредственной близости/на границе участка; 

− коммуникации отсутствуют на участке и по границе. 

− общая площадь (фактор масштаба). 

 

В таблице ниже приведены диапазоны корректирующих коэффициентов для некоторых 

факторов по данным исследования экспертных оценок26. 

 

 

 
26 Справочник «Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть 1,2» [22,24], Автор: Лейфер 

Л.А., Крайникова Т.В., г. Нижний Новгород, 2022. 
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Диапазоны корректирующих коэффициентов для земельных участков под 

индустриальную застройку 

Таблица 17 
Ценообразующие факторы Корректирующий коэффициент27 

Наименование Значение Минимальное 
значение 

Максимальное 
значение 

Передаваемые 
имущественные права  

собственность 1,00 1,00 

долгосрочная аренда 0,79 0,92 

краткосрочная аренда 0,66 0,84 

Расположение относительно 
автомагистралей 

на удалении от крупных автодорог 1,00 1,00 

в непосредственной близости от крупных автодорог 1,02 1,22 

Наличие ж/д ветки на 
участке 

ж/д ветка отсутствует 1,00 1,00 

ж/д ветка имеется 1,09 1,20 

Наличие коммуникаций имеются все коммуникации 1,00 1,00 

отсутствует электроснабжение 0,79 1,00 

отсутствует газоснабжение 0,85 1,00 

отсутствует водоснабжение 0,69 0,90 

отсутствует канализация 0,63 0,84 

ДИАПАЗОНЫ ЦЕН ПРЕДЛОЖЕНИЙ 

Учитывая цель и предполагаемое использование результатов оценки, рыночная стоимость 

объекта оценки определяется на «24» августа 2023 г.  

По данным портала «СтатРиэлт», по состоянию на июль 2023 г. срок ликвидности, 

продажи, экспозиции для земель населенных пунктов, предназначенных для размещения 

производственных объектов и объектов инженерной и коммунальной инфраструктуры, 

находится в диапазоне от 6 до 26 месяцев, в среднем составляя 14 месяцев28. В качестве 

расчетного принимается среднее значение срока ликвидности – 14 месяцев. 

Оценщик на основе материалов сети Интернет провел анализ цен на «земельные участки 

под индустриальную застройку, общей площадью менее 2,5 га, расположенные в Сокольском р-

не Нижегородской области» в пределах расчетного срока экспозиции.  

Анализ рынка показал, что количество предложений выделенного сегмента на дату 

оценки ограничено. Исходя из этого, Оценщик расширил локацию поиска, включив в 

рассмотрение также места, сопоставимые с районом расположения оцениваемого земельного 

участка (в границах Нижегородской области). 

Цены предложений на земельные участки расширенного сегмента находятся в диапазоне 

от 73 до 871 руб./кв. м (см. таблицу 18).  

К нижнему диапазону относятся земельные участки значительной площади, 

расположенные на окраинах населенных пунктов, имеющие на своей территории объекты под 

снос. К верхней границе относятся объекты малой площади, реализующиеся в комплексе с 

производственно-складскими улучшениями, обеспеченные подведенными коммуникациями. 

Большинство предложений являются актуальными значительный период времени (в пределах 

расчетного срока экспозиции). 

Учитывая характеристики оцениваемого земельного участка (площадь, удаленность 

относительно областного центра, относительно автомагистралей), а также свойственный для 

рынка земельных участков уровень скидок на торг, можно предположить, что его рыночная 

стоимость будет стремиться к нижнему значению указанного выше диапазона цен. 

 
27 Данные коэффициенты не являются неоспоримо пригодными для проведения расчетов, они лишь отражают 

наличие влияния вышеприведенных ценообразующих факторов на рыночную стоимость/величину арендной платы 

оцениваемого объекта. 
28 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3195-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
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ВЫВОДЫ: 

1. Важными характеристиками земельных участков, влияющими на стоимость, 

являются: передаваемые имущественные права, категория земельного участка, 

назначение (разрешенное использование) земельного участка, местоположение 

земельного участка, наличие коммуникаций, общая площадь (фактор масштаба). 

2. Цены предложений на «земельные участки под индустриальную застройку, общей 

площадью менее 2,5 га, расположенные в Сокольском р-не Нижегородской 

области», а также в сопоставимых локациях Нижегородской области находятся в 

диапазоне от 73 до 871 руб./кв. м (см. таблицу 18). Вариация цены зависит от общей 

площади, местоположения, обеспеченности коммуникациями. 

3. Учитывая характеристики оцениваемого земельного участка, можно предположить, 

что его рыночная стоимость будет стремиться к нижнему значению указанного 

выше диапазона цен. 
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Предложения к продаже объектов из сегмента «земельные участки под индустриальную застройку, общей площадью менее 

2,5 га, расположенные в Сокольском р-не Нижегородской области», а также в сопоставимых локациях Нижегородской области 

Таблица 18 
№ 
п/п 

Описание (текст объявления) Местоположение Источник Цена 
предложения, 

руб. 

Общая 
площадь, кв. 

м 

Цена 
предложения, 

руб./кв. м 

Обоснование 
применения/отказа от аналога 

1 Продаю земельный участок под строительство объектов придорожного сервиса. 
Земельный участок расположен в 45 км от Нижнего Новгорода (30 км от г. Кстово) по 
автодороге Кстово-Дальнее Константиново- А/д Нижний Новгород - Саратов, около п. 
Новое Жедрино Д-Константиновского р-на. Категория земель - земли населенных 
пунктов. Виды разрешенного использования: размещение автозаправочных станций 
(бензиновых, газовых); размещение магазинов сопутствующей торговли, зданий для 
организации общественного питания в качестве объектов придорожного сервиса; 
предоставление гостиничных услуг в качестве придорожного сервиса; размещение 
автомобильных моек и прачечных для автомобильных принадлежностей, мастерских, 
предназначенных для ремонта и обслуживания автомобилей и прочих объектов 
придорожного сервиса. Получены технические условия от Главного Управления 
автомобильных дорог Нижегородской области на присоединение земельного участка к 
автодороге. На земельный участок завезено 1 200 куб.м. земли, земля разравнена. 
Рядом проходят электрическая линия и газопровод. Получение технических условий 
реально. 
Уточнение: кадастровый номер участка №52:32:0300018:463, общая площадь участка - 
8 132 кв. м, под объекты придорожного сервиса 

Дальнеконстанти
новский р-н, 
участок №19/171 

https://www.avito.ru/dal
nee_konstantinovo/ze
melnye_uchastki/ucha
stok_82_sot._promnaz
nacheniya_164524793
9 

590 000,0 8 132,0 73 Отказ от использования в 
качестве объекта-аналога, т.к. 
удельная стоимость объекта 
относится к нижней границе 
диапазона стоимостей, участок 
под строительство объектов 
придорожного сервиса 

2 В продаже земельный участок площадью 1 га. Категория земель: земли 
промышленности; вид разрешенного использования: в целях размещения 
производственных и административных зданий. Земля в собственности, без 
обременений, межевание проведено, имеется лицензия на разработку скважины, 
электричество вдоль участка, разрешение на строительство производственного здания 
и проект здания. Собственник один. По интересующим вопросам Звоните! Номер 
объекта: #41/1194898/11523 
Уточнение: кадастровый номер участка №52:24:0070001:2401, участок в частной 
собственности, под индустриальную застройку 

Богородский р-н, 
д. Выболово, 
земельный 
участок 3/1 

https://www.gipernn.ru/
prodazha-zemelnyh-
uchastkov-pod-
kommercheskoe-
ispolzovanie/derevnya-
vybolovo-bogorodskiy-
municipalnyy-okrug-
id2847019 

3 300 000,0 10 000,0 330 Объект используется в качестве 
аналога. Имеется вся 
необходимая информация 

3 Последняя цена! Цена за оба участка! Продается два земельных участка для нужд 
промышленности общей площадью 60 соток (5548кв.м и 462кв.м) вдоль автодороги Р-
177 Поветлужье 98-й км, в районе населенного пункта д.Шалдеж, Семеновского района. 
(трасса Н.Новгород-Киров). Заезд, выезд и часть участка заасфальтированы. Имеется 
сруб 24х12. Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 
деятельности, земли обороны, безопасности и иного специального назначения. Отлично 
подойдет для организации АЗС, Кафе, стоянки, сервиса. 
Уточнение: кадастровые номера участков №№52:12:1100176:1007, 
52:12:1100176:1860, общая реализуемая площадь - 5 848 кв. м, частная собственность 
на оба участка, под индустриальную застройку 

Р-177 Поветлужье https://www.avito.ru/se
menov/zemelnye_ucha
stki/uchastok_60sot._p
romnaznacheniya_263
0572281 

2 190 000,0 5 848,0 374 Объект используется в качестве 
аналога. Имеется вся 
необходимая информация 

4 Продам участок промназначия по документам 1 200 кв. м. В Реале гораздо больше. 
Свет 15 Кв. Под стоянку грузовиков или строительство производственного цеха. Обмен. 
Уточнение: кадастровый номер участка №52:12:1800327:118, общая площадь участка - 
1 351 кв. м, участок в частной собствнености, под индустриальную застройку 

Семенов, ул. 
Шевченко 

https://nn.move.ru/obje
cts/prodaetsya_promys
hlennogo_naznacheniy
a_ploschadyu_1200_k
vm_ploschadyu_12_so
tok_nijegorodskaya_se
menov_6893318411/ 

650 000,0 1 351,0 481 Объект используется в качестве 
аналога. Имеется вся 
необходимая информация 
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№ 
п/п 

Описание (текст объявления) Местоположение Источник Цена 
предложения, 

руб. 

Общая 
площадь, кв. 

м 

Цена 
предложения, 

руб./кв. м 

Обоснование 
применения/отказа от аналога 

5 Участок 67 соток промышленного назначения в центре села. Территория бывшего 
Пуреховского маслосырзавода. На участке производственное помещение 400 м2 и 
отдельностоящие подсобные помещения. Скважина глубиной 40 м. Система 
жироуловителей. Газ по границе участка. Установлено видео наблюдение. Система 
отопления твердотопливным котлом. 200 м от трассы Иваново - Нижний Новгород. 
Возможна аренда, под совместный бизнес, выслушаю ваши предложения, обмен на 
недвижимость или автомобиль. 

г.о. Чкаловск, 
с. Пурех 

https://www.avito.ru/ch
kalovsk/zemelnye_uch
astki/uchastok_67sot._
promnaznacheniya_27
56203864 

3 900 000,0 6 700,0 582 Отказ от использования в 
качестве объекта-аналога, т.к. 
объект реализуется совместно с 
улучшениями (комплекс бывш. 
маслосырзавода). Имеется 
информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 

6 Земельный участок площадью 6 000 кв.м, разрешенное использование: для 
использования: автостоянки (кемпинга), автосервиса. 
Уточнение: кадастровый номер участка №52:26:0070055:78, под объекты 
придорожного сервиса 

Кстовский р-н, 
д. Новоликеево 

https://www.avito.ru/kst
ovo/zemelnye_uchastk
i/uchastok_60_sot._pro
mnaznacheniya_29239
72797 

3 500 000,0 6 000,0 583 Отказ от использования в 
качестве объекта-аналога, т.к. 
фактически реализуется участок 
под строительство объектов 
придорожного сервиса 

7 Продаётся земельный участок, площадью 4193 кв.м, кадастровый номер 
52:08:0011202:2080, категории земель: земли населенных пунктов, разрешённое 
использование: коммунальное обслуживание. 

р.п. Ковернино, 
ул. Чкалова, 35 

https://www.avito.ru/ko
vernino/zemelnye_uch
astki/uchastok_42sot._
promnaznacheniya_25
83321789 

2 450 000,0 4 193,0 584 Отказ от использования в 
качестве объекта-аналога, т.к. 
объект реализуется совместно с 
улучшениями (котельная, 
трубопроводы). Имеется 
информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 

8 Зона П-5. Земельный участок находится в ПГТ Суроватиха Дальнеконстантиновский 
район, в собственности у физического лица, промназначения, на огороженной 
территории, красная линия. Газ по границе участка, вода, электричество подведено. Под 
любой вид деятельности. Продажа, аренда, аренда с правом выкупа, обмен на 
коммерческую недвижимость, квартиру, автомобиль, строительные материалы. .. 
Склад, магазин, производство, стоянка, супермаркет, хранение и переработка, 
производственные, коммунальные обьекты, сельскохозяйственное предприятие, 
животноводство, сенокошение, выпас, разведение животных, скотоводство, разведение 
сельскохозяйственных животных (крупный рогатый скот, овцы, козы, пошади, верблюды, 
олени, птицеводство, свиноводство, пчеловодство, рыбоводство), железнодорожная 
ветка, ремонт, офис, торговая площадь, разборка, металлом, сельхоз переработка, 
разборка и авторемонт, склад, магазин. пищевое производство. 
Мусороперерабатывающее производство 

Дальнеконстанти
новский р-н, 
п. Станции 
Суроватиха 

https://nn.cian.ru/sale/c
ommercial/212346293/ 

2 750 000,0 3 500,0 786 Отказ от использования в 
качестве объекта-аналога, т.к. 
объект реализуется совместно с 
улучшениями (комплекс нежилых 
зданий и сооружений). Имеется 
информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 

9 Продаю земельный участок! Бывшая пилорама! Если не дозваниваетесь, пишите, 
сообщения читаю! торг присутствует! 

г.о. Семёновский, 
д. Беласовка 

https://www.avito.ru/se
menov/zemelnye_ucha
stki/uchastok_36_sot._
promnaznacheniya_21
21587920 

3 000 000,0 3 600,0 833 Отказ от использования в 
качестве объекта-аналога, т.к. 
объект реализуется совместно с 
улучшениями (комплекс 
пилорамы). Имеется информация 
о более сопоставимых объектах-
аналогах. 

10 Земельный участок с кадастровым номером 52:32:1100006:4, категория земель: земли 
населенных пунктов. Вид разрешенного использования: для производственных целей. 
Площадь 2 067 (две тысячи шестьдесят семь) кв.м. Так же на участке распологается 
сооружение с кадастровым номером 52:32:1100006:101. Назначение: операторская – 
здание АЗС №126. Площадь 16,6 (шестнадцать целых шесть десятых) кв.м. Адрес 
объекта: Нижегородская область, Дальнеконстантиновский район, пос. Ивановка, д.1. 
Ориентир АЗС №126. 

Дальнеконстанти
новский р-н, п. 
Ивановка 

https://www.avito.ru/dal
nee_konstantinovo/ze
melnye_uchastki/ucha
stok_21_sot._promnaz
nacheniya_308754329
1 

1 800 000,0 2 067,0 871 Отказ от использования в 
качестве объекта-аналога, т.к. 
объект реализуется совместно с 
улучшениями (комплекс АЗС). 
Имеется информация о более 
сопоставимых объектах-аналогах. 
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5. Выбор используемых подходов к оценке и методов в 
рамках каждого из применяемых подходов 

В соответствии с действующим в Российской Федерации законодательством по 

оценочной деятельности и Федеральным стандартом оценки №V [7], при проведении оценки 

используются сравнительный, доходный и затратный подходы. 

Сравнительный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Доходный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 

объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

Затратный подход - представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

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

основан на принципе замещения. 

ОБЪЕКТ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

В данной работе оценка рыночной стоимости объекта капитального строительства 

(объекты оценки №1) осуществляется в рамках одного подхода. 

Согласно Федеральному стандарту оценки №V [7], рассматривая возможность и 

целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо учитывать объем 

и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с 

аналогами осуществляется на рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

надежнее информация о сделках с аналогами); 

3) актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем 

выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее 

рыночные условия были в этом интервале времени); 

4) степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного 

подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту 

оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения 

стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. 

В распоряжении Оценщика имеется достаточное количество доступной актуальной 

ценовой информации по сопоставимым по своим существенным характеристикам объектам 

аналогам. 

Учитывая вышесказанное, Оценщик считает выбор сравнительного подхода 

обоснованным, поэтому рыночная стоимость здания в рамках данного отчета определяются с 

применением сравнительного подхода.  

В рамках сравнительного подхода применяется метод сравнения продаж. Данный метод 

является наиболее адекватным при оценке недвижимости, поскольку опирается непосредственно 

на рыночные данные и учитывает текущее состояние и ожидания рынка. 

 

Согласно Федеральному стандарту оценки №V [7], рассматривая возможность и 

целесообразность применение доходного подхода оценщику необходимо учитывать:  

1) способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 

получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 

участниками рынка); 
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2) степень неопределенность будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, 

чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от 

использования объекта). 

Доходный подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки №1 не применяется, 

поскольку отсутствует информация, позволяющая рассчитать потенциальные потоки доходов, 

создаваемые данным улучшением: рынок аренды по данному объекту отсутствует (см. 

Раздел 4.5). 

 

Согласно Федеральному стандарту оценки №V [7], рассматривая возможность и 

целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен учитывать: 

1) возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, 

что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность 

создать объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники 

рынка не захотят платить значительную премию за возможность немедленного использования 

оцениваемого актива при его покупке. 

2) надежность других подходов к оценке объекта – наиболее высока значимость 

затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является 

специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного 

комплекса, для которого был создан. 

Затратный подход не используется, поскольку рынок продаж объектов из сегмента рынка 

объекта оценки достаточно хорошо развит, а реализация затратного подхода связана с 

проведением процедур, таких как определение суммы затрат на создание, определение износа и 

устареваний, прибыли девелопера, оценка рыночной стоимости земельного участка. При этом, 

учитывая, возможность ошибок на каждом этапе расчета, достоверность и надежность конечной 

оценки будет заведомо ниже, чем достоверность и надежность оценки, полученной с 

использованием сравнительного подхода [7]. 

ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК  

Как отмечалось, согласно Федеральному стандарту оценки №V [7], изучая возможность и 

целесообразность применения подходов к оценке, Оценщик по каждому рассматриваемому 

подходу учитывает соответствующие критерии. Перечни учитываемых критериев по каждому 

подходу идентичны перечням, приведенным выше для объектов капитального строительства.  

В данной работе оценка рыночной стоимости земельного участка (объект оценки №2) 

осуществляется в рамках сравнительного подхода методом сравнения продаж: по результатам 

анализа рынка земельных участков, сопоставимых по своим существенным характеристикам с 

оцениваемым объектом, Оценщик выявил достаточное количество доступной актуальной 

ценовой информации, позволяющей применить указанный подход и метод.  

Применение затратного подхода для земельных участков невозможно ввиду специфики 

земельного участка как оцениваемого объекта.  

Доходный подход к оценке рыночной стоимости земельных участков не применяется, 

поскольку отсутствует информация, позволяющая рассчитать земельную ренту, создаваемую 

данными земельными участками. 
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6. Сравнительный подход 

6.1. Методика оценки 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на сравнении 

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

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

В качестве аналогов принимаются объекты, которые, в силу внешнего подобия и сходства 

по основным потребительским характеристикам содержат информацию об оцениваемом объекте. 

Как правило, такие объекты после соответствующих корректировок могут быть «приведены» к 

объекту оценки.  

В рамках сравнительного подхода могут быть оценены лишь те объекты, которые 

свободно продаются на рынке и являются достаточно ликвидными. Данный подход основан на 

принципе замещения - покупатель не купит объект, если его стоимость превышает затраты на 

приобретение на рынке схожего объекта, обладающего такой же полезностью. Поэтому 

предполагается, что цены, по которым на рынке состоялись сделки купли-продажи объекта, 

схожего или аналогичного оцениваемому объекту, отражают его рыночную стоимость.  

ОСНОВНЫЕ ЭТАПЫ ПРИМЕНЕНИЯ МЕТОДА СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ 

1-й этап. Изучаются состояние и тенденции развития рынка недвижимости и особенно 

того сегмента, к которому принадлежит данный объект. Выявляются объекты недвижимости, 

наиболее сопоставимые с оцениваемым. Сопоставимые объекты должны относиться к одному 

сегменту рынка недвижимости и сделки с ними осуществляться на типичных для данного 

сегмента условиях. 

При любом анализе сопоставимых данных важно, чтобы объекты имущества, по которым 

собираются сопоставимые данные, имели характеристики, аналогичные оцениваемому 

имуществу.  

2-й этап. Собирается и проверяется информация по объектам-аналогам, проводится 

сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-аналога. В соответствии с п.22-д ФСО 

№ 7 каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по ценообразующим факторам 

(элементам сравнения).  

Согласно п. 22 ФСО № 7 основные элементы сравнения включают:  

− передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

− условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

− условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 

− условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

− вид использования и (или) зонирование; 

− местоположение объекта; 

− физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного 

участка и площади его застройки, иные характеристики; 

− экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

− наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

− другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 
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3-й этап. На выявленные различия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами 

по каждому указанному выше элементу сравнения вносятся корректировки (поправки) к ценам 

продаж (предложения) аналогов. 

Поскольку объекты различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 

проведении сравнения проданных объектов с оцениваемым объектом неизбежны большие 

сложности и требуется приведение имеющихся данных к общему знаменателю, которым может 

быть либо физическая единица (например, цена за 1 кв. м), либо экономическая. 

На различных сегментах рынка недвижимости используются различные единицы 

сравнения. 

Единицы сравнения земли: 

− цена за 1 га; 

− цена за 1 сотку; 

− цена за 1 кв. м. 

 

Единицы сравнения застроенных участков: 

− цена за 1 кв. м общей площади; 

− цена за 1 фронтальный метр; 

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

− и т.п. 

КЛАССИФИКАЦИЯ И СУТЬ КОРРЕКТИРОВОК 

Классификация вводимых корректировок основана на учете разных способов расчета и 

внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и 

сопоставимым аналогом. 

Процентные (коэффициентные) корректировки вносятся путем умножения цены продажи 

объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Если оцениваемый объект лучше 

сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент, если хуже - 

понижающий коэффициент. К процентным поправкам можно отнести, например, корректировки 

на местоположение, дату предложения к продаже. 

Стоимостные (денежные) корректировки, вносимые к единице сравнения, изменяют цену 

проданного объекта-аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. 

РАСЧЕТ И ВНЕСЕНИЕ КОРРЕКТИРОВОК 

Для расчета и внесения корректировок используется множество различных 

количественных и качественных методов, среди которых можно выделить следующие: 

− методы, основанные на анализе парных продаж (качественный метод оценки); 

− экспертные методы расчета и внесения поправок (качественный метод оценки); 

− статистические методы (количественный метод оценки).  

 

Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся 

точной копией друг друга, за исключением одного параметра (например, местоположения), 

наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. Ограниченность применения 

данного метода объясняется сложностью подбора объектов парной продажи, поиском и 

проработкой большого количества информации.  

Основу экспертных методов расчета и внесения корректировок, обычно процентных, 

составляет субъективное мнение оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или 

лучше сопоставимого объекта-аналога. 
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Экспертными методами расчета и внесения корректировок обычно пользуются, когда 

невозможно рассчитать достаточно точные денежные поправки, но есть рыночная информация о 

процентных различиях. 

Статистические методы расчета корректировок сводятся к применению метода 

корреляционно-регрессионного анализа, который заключается в допустимой формализации 

зависимости между изменениями цен объектов недвижимости и изменениями каких-либо его 

характеристик. Данный метод трудоемок и для его использования требуется достаточно 

развитый рынок недвижимости, так как метод предполагает анализ большого количества 

репрезентативных выборок из базы данных.  

ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ВНЕСЕНИЯ КОРРЕКТИРОВОК 

Корректировка цен объектов-аналогов по элементам сравнения выполняется в два этапа. 

На первом этапе выполняется корректировка по первым пяти элементам сравнения – первой 

группе элементов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно, то есть каждая 

корректировка цены объекта-аналога делается на базе результата, полученного в процессе 

предыдущей корректировки. 

После внесения корректировок по первой группе элементов сравнения скорректированная 

цена продажи обычно преобразуется в соответствующую удельную цену для проведения 

дальнейших корректировок. 

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам 

сравнения [13]. На данном этапе важно определить, следует ли вносить данные корректировки 

на независимой или на кумулятивной основе. Независимую основу следует использовать только 

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

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

оценщик определил, что каждая корректировка влияет на другие корректировки, процентные 

корректировки проводятся на кумулятивной основе [12].  

1. Процентные поправки всегда вносятся первыми к каждой предыдущей, уже 

скорректированной величине цены сопоставимой продажи. 

2. Вносятся денежные поправки, последовательность внесения которых не имеет 

значения. 

 

В ряде случаев, денежные корректировки, вносимые к цене аналога в целом, должны 

вноситься перед процентными. Например, если поправки на условия финансирования или на 

право собственности рассчитаны как абсолютные денежные, то они применяются первыми для 

корректировки цен объектов-аналогов. 

 

4-й этап. Согласовываются скорректированные цены объектов-аналогов и выводится 

итоговая величина рыночной стоимости объекта недвижимости на основе сравнительного 

подхода. Идеальным результатом корректировки цен аналогов следует считать результат, когда 

откорректированные значения цен близки друг к другу. На практике редко получается получить 

близкие значения откорректированных цен. Поэтому возможен вариант, когда на этапе 

согласования предпочтение (наибольший вес) отдается тем ценам объектов-аналогов, которые 

наиболее близки по своим характеристикам к объекту оценки [13]. 
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6.2. Процесс оценки 

ПОДБОР ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

В процессе реализации 1-го этапа применения метода сравнения продаж Оценщик 

проанализировал информацию различных источников, содержащих предложения к продаже 

объектов из сегмента «объекты гаражного типа, общей площадью менее 500 кв. м, требующие 

проведения капитальных ремонтных работ, расположенные в Сокольском р-не Нижегородской 

области», а также в схожих по своей привлекательности локациях Нижегородской области.  

На основе анализа Оценщик выявил объекты недвижимости, наиболее сопоставимые с 

оцениваемым (см. таблицу 15), из которых была подготовлена выборка объектов, являющихся 

аналогами оцениваемого объекта недвижимости (см. таблицу 19). Отказы в использовании 

прочих сопоставимых объектов в качестве объектов-аналогов обоснованы в таблице 15. 

При уточнении информации по объектам-аналогам в результате общения с риелторами и 

представителями собственников, информация, опубликованная в объявлениях и озвученная 

риелторами или представителями собственников, может различаться. Для обеспечения 

проверяемости результатов Оценщик приводит уточненную информацию об объектах-аналогах, 

с указанием контактной информации агентства или представителя собственника, которые 

сообщили Оценщику данную информацию. 

В Отчете указаны ссылки на источники информации, в т. ч. на данные Интернет. При 

использовании в качестве источников информации сайтов Интернет Оценщик указывает ссылки 

на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об авторстве 

соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае если в будущем возможно 

изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете информация, то к 

отчету об оценке прикладываются копии соответствующих материалов. 

При использовании приведенных данных Оценщик исходит из предположения, что 

публикуемые продавцами цены отражают денежную величину, при получении которой продавец 

готов будет передать права на объект оценки. При этом в данной величине учитываются все 

расходы продавца, связанные с осуществляемой сделкой, в том числе налоги, которые он должен 

по закону заплатить с полученных доходов. Если продавец является плательщиком НДС, цена 

продажи включает НДС. 

Данные о выбранных объектах-аналогах приведены в таблице 19. Имеющиеся 

фотоматериалы по объектам, выбранным в качестве аналогов, представлены в следующей 

таблице: 

 
Аналог №1 
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Аналог №2 

 
Аналог №3 
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Данные об аналогах для определения рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

Таблица 19 
№ 
п/п 

Описание (текст объявления) Местоположение Источник Цена 
предложения 
с НДС, руб. 

Площадь 
объекта, кв. м 

Цена 
предложения, 

руб./кв. м с НДС 

1 Здание бывшей ТП - высота 4м, Площадь 134м. Номер 52:09:0070002:1409 (на схеме комплекса - 
здание №5). Подключено 380в (15 кВт, можно увеличить). Расположено рядом с крытой площадкой 
хранения. Здание можно приобрести отдельно, либо в составе имущественного комплекса. Комплекс 
расположен на трассе "Ветлужский-Варнавино" в черте ПГТ Ветлужский, от ж/д станции 2 минуты по 
асфальту. Имеется своя скважина, кроме того есть возможность подключиться к городскому 
водопроводу. По границе в 2022 году провели газ, ждем подключения. На всех объектах состояние 
рабочее - кровля целая, окна/двери на месте. Землю под зданиями и любое количество прилегающей 
территории можно выкупить или взять в аренду у администрации. С оформлением земли не спешу 
умышленно - никаких платежей. Рассмотрю варианты аренды, рассрочки. Возможен обмен. 
Оборудование ТП давно продано! Его нет, никакого. И где найти такое же - не знаю. И другого на 
продажу нет - ни трансформаторов, ни кабеля, ни рельсов. 
Уточнение: площадь здания - 133,5 кв. м, частная собственность на здание, приблизительная 
площадь застройки объекта - 150 кв. м (условия краткосрочной аренды) 

Краснобаковский р-
н, р.п. Ветлужский, 
мкр-н Молодёжный, 
1 

https://www.avito.ru
/nizhegorodskaya_
oblast_vetluzhskiy/k
ommercheskaya_n
edvizhimost/proizvo
dstvennoe_zdanie_
134_m_210025425
6 

350 000 133,5 2 622 

2 Продаю нежилое помещение. 3 сотки земли в собственности. Торг уместен. 
Уточнение: кадастровый номер здания №52:26:0120046:464, общая площадь здания - 196 кв. м, 
кадастровый номер участка №52:26:0120046:335, общая площадь участка - 317 кв. м, частная 
собственность на здание и участок 

Кстовский р-н, 
с. Варварское, 
ул. Центральная, 
101 

https://nn.cian.ru/sa
le/commercial/2908
64856/ 

600 000 196,0 3 061 

3 Продаётся здание бывшего тира (кн 52:09:0080004:1583) с земельным участком (кн 52:09:0080004:662) 
точный адрес:Нижегородская область, Краснобаковский р-н, пос. городского типа Красные Баки, 
Садовая ул., 1А. Рассмотрю вариант обмена. 
Уточнение: площадь здания - 326,3 кв. м, здание имеет частичные разрушения (кровли, проемов), 
общая площадь земельного участка - 631 кв. м, частная собственность на здание и земельный участок 

пгт. Красные Баки, 
Садовая ул., 1А 

https://www.avito.ru
/krasnye_baki/kom
mercheskaya_nedvi
zhimost/skladskoe_
pomeschenie_326_
m_1860691723 

1 000 000 326,3 3 065 
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ВЫБОР ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

В процессе реализации 2-го этапа применения метода сравнения продаж Оценщик 

обобщил и уточнил информацию по объектам-аналогам. Был выделен ряд элементов сравнения. 

Основные элементы сравнения для объектов производственно-складского и схожего 

назначения: 

− передаваемые имущественные права; 

− условия финансирования; 

− условия продажи; 

− рыночные условия; 

− местоположение; 

− площадь земельного участка; 

− физическое состояние здания; 

− наличие отопления; 

− материал стен (капитальность); 

− доля административных площадей; 

− общая площадь (фактор масштаба); 

− состояние отделки. 

ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Согласно п. 22-г ФСО №7 [9] для выполнения расчетов используются типичные для 

аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели 

стоимости (единицы сравнения). 

Исходя из вышеуказанных требований, Оценщик для целей обоснования выбранной 

единицы сравнения проанализировал методическую литературу по оценке, данные риэлтерских 

агентств. В ходе анализа в целом установлено, что основными применяемыми единицами 

сравнения для объектов коммерческой недвижимости является цена за 1 кв. м.  

Таким образом, в результате анализа Оценщик обоснованно выбрал для оцениваемого 

объекта единицу сравнения 1 кв. м общей площади. 

ВНЕСЕНИЕ КОРРЕКТИРОВОК 

В процессе реализации 3-го этапа применения метода сравнения продаж Оценщик выявил 

различия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами по каждому указанному выше 

элементу сравнения. На выявленные различия между оцениваемым объектом и объектами-

аналогами по каждому указанному выше элементу сравнения вносились корректировки к ценам 

предложения единицы сравнения – 1 кв. м общей площади здания. Как уже указывалось выше, 

порядок внесения корректировок (поправок) следующий: если оцениваемый объект по 

соответствующему элементу сравнения лучше, чем аналог, то корректировка (поправка) к цене 1 

кв. м аналога вносится со знаком «плюс», если хуже - со знаком «минус». 

Корректировка на передаваемые имущественные права 

Объект оценки и объекты, выбранные в качестве аналогов, передаются на правах 

собственности. В данном случае объем передаваемых прав на оцениваемый объект и объекты-

аналоги одинаков. Корректировка 0%. 

Корректировка на условия финансирования  

Различные условия финансирования сделки могут привести к отличию цены, уплаченной 

за имущество, от цены, уплаченной за другое идентичное имущество. Необходимо полностью 

понять, проанализировать и учесть типы и условия финансирования сделки (трансакции). 
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Возможными вариантами финансирования могут быть как типичные для данного сегмента 

рынка, так и не типичные варианты. К нетипичным могут относиться такие варианты, как оплата 

в рассрочку, ипотечный кредит, оплата наличными и т. п. 

В данном случае условия финансирования по выбранным аналогам типичные для данного 

сегмента рынка, в связи с чем корректировка не применяется. 

Корректировка на условия продажи  

Особые мотивации сторон в сделке во многих ситуациях могут повлиять на уплачиваемые 

цены и даже сделать некоторые сделки нерыночными. К примерам особых условий продажи 

относятся более высокая цена, уплаченная покупателем, так как участок земли обладает 

стоимостью группы или стоимостью при слиянии; более низкая цена, уплачиваемая потому, что 

продавец спешит завершить продажу; финансовые, деловые или семейные связи между 

сторонами, вовлеченными в сделку; необычные соображения, касающиеся налогов; 

недостаточный срок экспозиции имущества на (открытом) рынке; перспектива затяжной 

судебной тяжбы. 

В данном случае условия продажи по выбранным аналогам типичные для данного 

сегмента рынка, в связи с чем корректировка не применяется. 

Корректировка на рыночные условия 

Определение данной корректировки, как правило, основывается на исследовании данных 

рынка соответствующего сегмента коммерческой недвижимости.  

Согласно данным портала СтатРиелт, сроки ликвидности для гаражей по состоянию на 

июль 2023 года находятся в диапазоне от 5 до 17 месяцев, в среднем для составляя 9 месяцев29. 

Учитывая характеристики рассматриваемого объекта (площадь, местоположение, структура, 

физическое состояние), в качестве расчетного принимается среднее значение срока ликвидности 

– 9 месяцев. 

В данном случае даты предложений к продаже аналогов совпадают либо незначительно 

отличаются (в пределах расчетных сроков экспозиции) от даты проведения оценки, поэтому 

корректировка не требуется. Корректировка 0%. 

Корректировка на торг30 

Поскольку в качестве исходной информации используются цены предложений, следует 

принять корректировку на торг. Данная корректировка не входит в состав выделенных элементов 

сравнения, так как носит универсальный характер. 

Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем 

меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг.  

Согласно данным, приведенным в исследовании «Справочник оценщика недвижимости 

2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» [21] скидка на торг для цен объектов 

производственно-складского и схожего назначения на неактивных рынках варьируется от 11,1% 

до 23,6%. Учитывая площадь объекта оценки, его физическое состояние, локацию расположения, 

а также сложившуюся социально-экономическую обстановку в стране и регионе, Оценщик в 

качестве расчётного принимает максимальную скидку на торг по неактивному рынку, то есть  

-23,6%. 

 
29 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3195-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
30 Поскольку в исследовании «Справочник оценщика недвижимости-2023…» [22] отсутствуют данные по 

корректировке на торг, здесь используются данные «Справочника оценщика недвижимости-2021. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов...» [21] 
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Корректировка на местоположение31 

Корректировка на местоположение вводится с целью устранить отличия в 

привлекательности в местоположении объектов-аналогов и объекта оценки для конкретного 

сегмента.  

Корректировка на местоположение вводится согласно данным исследования «Справочник 

оценщика недвижимости 2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» [21]. Так, в 

данном исследовании для объектов производственно-складского и схожего назначения 

выделяются следующие категории местоположения относительно областного центра: 
 

Отношение цен объектов производственно-складского и схожего назначения по 

районам области по отношению к областному центру 
Таблица 20 

Отношение цен объектов производственно-складского и схожего назначения по 
районам области по отношению к областному центру 

Значение 

Среднее Расширенный интервал 

Областной центр 1,00 1,00 1,00 

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра 0,83 0,76 0,90 

Райцентры и поселки городского типа с развитой промышленностью 0,74 0,67 0,82 

Райцентры и поселки городского типа с/х районов 0,63 0,55 0,71 

Прочие населенные пункты 0,52 0,42 0,61 

 

Оцениваемый объект располагается в д. Никольское Сокольского р-на. Так, 

местоположение объекта оценки Оценщик относит к категории «Прочие населенные пункты» 

(0,52). 

Объект-аналог №1 расположен в р.п. Ветлужский Краснобаковского р-на. Оценщик 

относит локацию объекта-аналога №1 к категории «Прочие населенные пункты». Однако, 

учитывая близость р.п. Ветлужский относительно районного центра: населенный пункт удален 

относительно пгт. Красные Баки на 4 км, Оценщик в отношении объекта оценки №1 в качестве 

расчетного принимает максимальное значение соответствующего диапазона (0,61)32. 

Объект-аналог №2 расположен в локальном населенном пункте Кстовского р-на 

(с. Варварское). Так, местоположение объекта-аналога №2 Оценщик относит к категории 

«Прочие населенные пункты» с применением среднего значения соответствующего диапазона 

(0,52). 

Объект-аналог №3 расположен пгт. Красные Баки, который является центром 

одноименного района (Краснобаковский р-н). Экономика Краснобаковского р-на 

характеризуется в первую очередь сельскохозяйственным производством33. Так, 

местоположение объекта-аналога №3 Оценщик относит к категории «Райцентры и поселки 

городского типа сельскохозяйственных районов» (0,63). 

Таким образом, корректировка на местоположение для объекта-аналога №1 

составит -15% (0,52/0,61*100%-100%), для объекта-аналога №2 составит 0%, для объекта-

аналога №3 составит -17% (0,52/0,63*100%-100%). 

Корректировка на площадь земельного участка  

Корректировка вносилась путем вычитания стоимости земельного участка, отнесенного к 

объектам-аналогам. Предполагается, что участки, входящие в состав объектов-аналогов, 

обеспечены всеми необходимыми для функционирования коммуникациями. Таким образом, в 

дальнейшем скорректированная цена объекта-аналога будет относиться только к улучшениям, 

 
31 Поскольку в исследовании «Справочник оценщика недвижимости-2023…» [22] отсутствуют данные по 

корректировке на местоположение (статус населенного пункта), здесь используются данные «Справочника 

оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов...» [21] 
32 Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Ветлужский_(Нижегородская_область), 2023 г. 
33 Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Краснобаковский_район, 2023 г. 
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входящим в состав объекта-аналога. На основании этих данных выводится удельная стоимость 

оцениваемого комплекса в части улучшений.  

Стоимость земельного участка, относящегося к каждому из объектов - аналогов, 

определялась умножением его площади на удельную стоимость. Удельная стоимость земельного 

участка, отнесенного к каждому из объектов-аналогов, определялась исходя из удельной 

стоимости, определенной в рамках Раздела 6.3 настоящего отчета, равной 292 рублей за 1 кв. м, 

и корректировок на общую площадь участка и передаваемые права на земельный участок, 

описанных также в рамках Раздела 6.3. Корректировка на местоположение для земельных 

участков не вводилась в силу того, что корректировка на местоположение применяется для 

аналогов в целом. 

Корректировка на физическое состояние 

Физическое состояние объекта оценки охарактеризовано Оценщиком как «Плохое»: 

кровля и перекрытия частично разрушены (имеются проломы), стены и перегородки имеют 

трещины, выбоины, сколы, оконные/дверные проемы требуют ремонта или отсутствуют как 

таковые (см. Приложение 2 и таблицу 9). 

Физическое состояние объектов-аналогов определялась на основе данных объявлений, 

результатов интервьюирования продавцов. Так, объекты-аналоги №1,2 требуют проведения 

капитальных ремонтных работ, однако, конструктивные элементы зданий не разрушены; объект-

аналог №3 также, как и объект оценки, имеет «Плохое» физическое состояние с частичным 

разрушением основных конструктивных элементов (кровля, проемы). 

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости 2023. Объекты капитального 

строительства. Корректирующие коэффициенты для производственно-складской недвижимости 

и сходных типов объектов» [21], отношение удельной цены объекта производственно-складского 

и схожего назначения требующего проведения капитального ремонта (в неудовлетворительном 

состоянии) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном состоянии варьируется в 

диапазоне от 0,53 до 0,66 и в среднем составляет 0,59. 

Так, в отношении объекта оценки и объекта-аналога №3, требующих капитального 

ремонта и конструктивные элементы которых частично разрушены, в качестве расчетного 

принимается минимальное значение указанного диапазона (0,53). В отношении объектов-

аналогов №№1,2, требующих проведения капитальных ремонтных работ, но конструктивные 

элементы которых не разрушены, в качестве расчетного принимается среднее значение 

указанного диапазона (0,59). 

Таким образом, корректировка на физическое состояние в отношении объектов-аналогов 

№№1,2 составит -10% (0,53/0,59*100%-100%), в отношении объекта-аналога №3 составит 0%. 

Корректировка на наличие отопления 

Объекты производственно-складского и схожего назначения без отопления обычно 

дешевле объектов, имеющих отопление. Следует отметить, что данная корректировка типична 

для объектов производственно-складской и схожей недвижимости, функционирование которых 

возможно без отопления. 

Все площади объекта оценки не обеспечены отоплением (см. Приложение 2). На основе 

данных объявлений, результатов интервьюирования продавцов определено, что все объекты-

аналоги также не обеспечены отоплением. 

Таким образом, корректировка на наличие отопления по всем объектам-аналогам составит 

0%. 
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Корректировка на материал стен 

Объект оценки имеет капитальные стены (см. таблицу 9). По данным объявлений, 

результатам анализа публичной кадастровой карты, интервьюирования продавцов определено, 

что все объекты-аналоги также имеют капитальные (кирпичные стены)34. 

Таким образом, корректировка на материал стен в отношении всех объектов-аналогов 

составит 0%. 

Корректировка на долю административных помещений 

Стоимость площадей производственно-складского назначения ниже стоимости 

административно-бытовых площадей. В состав объекта оценки и объектов-аналогов не входят 

площади административно-бытового назначения различное количество административно-

бытовых помещений. Таким образом, корректировка на долю административных помещений в 

отношении всех объектов-аналогов составит 0%. 

Корректировка на общую площадь (фактор масштаба) 

Данная корректировка учитывает тот факт, что объекты с большей площадью при прочих 

равных условиях в расчете на 1 кв. м стоят меньше, чем объекты с меньшей площадью в силу 

снижения ликвидности и универсальности более крупных объектов.  

В таблице ниже приведены корректирующие коэффициенты изменения стоимости в 

зависимости от площади объекта капитального строительства производственно-складского и 

схожего назначения, согласно данным исследования «Справочника оценщика недвижимости 

2023. Объекты капитального строительства. Корректирующие коэффициенты для 

производственно-складской недвижимости и сходных типов объектов» [21]. 

 

Корректирующие коэффициенты на фактор масштаба для цен объектов производственно-

складского и схожего назначения 

Таблица 21 
Площадь, кв.м Усредненные данные по России  

Объект-аналог 

0-300 300-500 500-1000 1000-5000 5000-10000 10000-20000 >20000 

Объект 
оценки 

0-300 1,00 1,16 1,30 1,72 - - - 

300-500 0,86 1,00 1,12 1,48 1,83 - - 

500-1000 0,77 0,90 1,00 1,33 1,64 1,88 - 

1000-5000 0,58 0,67 0,75 1,00 1,23 1,41 1,61 

5000-10000 - 0,55 0,61 0,81 1,00 1,15 1,31 

10000-20000 - - 0,53 0,71 0,87 1,00 1,14 

>20000 - - - 0,62 0,77 0,88 1,00 

 

Объект оценки и объекты-аналоги №№1,2 относятся к диапазону «0-300» кв. м. 

Корректировка на общую площадь для объектов-аналогов №№1,2 составит 0%. 

Объект-аналог №3 имеет площадь, относимую к диапазону «300-500» кв. м. 

Корректировка для объекта-аналога №3 составит 16% (1,16*100%-100%). 

Корректировка на состояние отделки 

Объект оценки фактически не имеет отделки/ требует капитального ремонта отделки 

(см. Приложение 2). Все объекты-аналоги, по данным объявлений, также не имеют внутренней 

отделки, либо требуют её ремонта. Так, корректировка на состояние отделки для всех объектов-

аналогов составит 0%. 

 

Значения корректировок по всем выделенным элементам сравнения и расчет 

скорректированных цен сделок приводятся в таблице 22. 

 
34 Источник: сайт ПКК (https://pkk.rosreestr.ru/, 2023 г.) 
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Данные об аналогах для расчета рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода. 

Расчет скорректированных цен предложений 

Таблица 22 
№ Характеристика Объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

1 Цена предложения с НДС, руб.   350 000 600 000 1 000 000 

2 Общая площадь, кв. м 165,30 133,5 196,0 326,3 

3 Передаваемые имущественные права Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Корректировка    0% 0% 0% 

Цена после корректировки с НДС, руб.   350 000 600 000 1 000 000 

4 Условия финансирования  Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка    0% 0% 0% 

Цена после корректировки с НДС, руб.   350 000 600 000 1 000 000 

5 Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка    0% 0% 0% 

Цена после корректировки с НДС, руб.   350 000 600 000 1 000 000 

6 Рыночные условия (дата предложения к продаже) Август 2023 Июль 2023 Август 2023 Август 2023 

Корректировка    0% 0% 0% 

Цена после корректировки с НДС, руб.   350 000 600 000 1 000 000 

7 Корректировка на торг -23,6% -23,6% -23,6% -23,6% 

Цена после корректировки с НДС, руб.  267 400 458 400 764 000 

8 Местоположение Сокольский р-н, д. Никольское, ул. 
Центральная, д. 52 

Краснобаковский р-н, р.п. 
Ветлужский, мкр-н Молодёжный, 1 

Кстовский р-н, с. 
Варварское, ул. Центральная, 101 

пгт. Красные Баки, 
Садовая ул., 1А 

Категория расположения в пределах области Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты 
(вблизи райцентра) 

Прочие населенные пункты Райцентры и поселки городского 
типа с/х районов 

Корректировка   -15% 0% -17% 

Цена после корректировки с НДС, руб.   227 290 458 400 634 120 

9 Площадь земельного участка, отнесенного к объекту 3 460 150,0 317,0 631,0 

Диапазон площади Менее 1 Менее 1 Менее 1 Менее 1 

Права на земельный участок Собственность Краткосрочная аренда Собственность Собственность 

Корректировка на права на земельный участок   -25% 0% 0% 

Корректировка на площадь земельного участка   0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость 1 кв. м земельного участка, 
руб./кв. м 

292 219 292 292 

Корректировка на земельный участок, руб.   32 850 92 564 184 252 

Цена после корректировки с НДС, руб.   194 440  365 836  449 868  

10 Цена после корректировки за 1 кв. м с НДС, руб.   1 456  1 867  1 379  

11 Физическое состояние Требуется кап. ремонт  
(частично разрушено) 

Требуется ремонт Требуется ремонт Требуется кап. ремонт  
(частично разрушено) 

Корректировка, руб.   -10% -10% 0% 

Цена после корректировки за 1 кв. м с НДС, руб.   1 310 1 680 1 379 
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№ Характеристика Объект оценки  Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

12 Наличие отопления Нет Нет Нет Нет 

Корректировка на долю офисно-торговых площадей  0% 0% 0% 

Цена после корректировки за 1 кв. м с НДС, руб.   1 310 1 680 1 379 

13 Материал стен Капитальные Капитальные Капитальные Капитальные 

Корректировка  0% 0% 0% 

Цена после корректировки за 1 кв. м с НДС, руб.   1 310 1 680 1 379 

14 Доля административных площадей 0% 0% 0% 0% 

Корректировка на долю офисно-торговых площадей  0% 0% 0% 

Цена после корректировки за 1 кв. м с НДС, руб.   1 310 1 680 1 379 

15 Общая площадь 165,30 133,5 196,0 326,3 

Диапазон площади 0-300 0-300 0-300 300-500 

Корректировка   0% 0% 16% 

Цена после корректировки за 1 кв. м с НДС, руб.   1 310 1 680 1 600 

16 Состояние отделки Требуется ремонт Требуется ремонт Требуется ремонт Требуется ремонт 

Корректировка    0% 0% 0% 

Цена после корректировки за 1 кв. м с НДС, руб.   1 310 1 680 1 600 

17 Среднее значение скорректированных цен с НДС, руб./кв. м 1 530    
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В процессе реализации 4-го этапа согласовываются скорректированные цены объектов-

аналогов и выводится итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки на основе 

сравнительного подхода. 

Скорректированные цены предложений варьируются в диапазоне от 1 310 руб./ кв до 

1 680 руб./ кв. м с НДС. В качестве расчетного значения удельной рыночной стоимости 

принимается среднее значение полученного диапазона цен, которое составляет 1 530 руб./кв. м. 

Умножая полученное значение удельной цены на общую площадь улучшений объекта 

оценки, получим рыночную стоимость объекта оценки, рассчитанную в рамках сравнительного 

подхода, без учета стоимости земельного участка, отнесенного к объекту оценки. Расчет 

рыночной стоимости земельного участка приводится в разделе 6.3 настоящего Отчета, рыночная 

стоимость земельного участка, отнесенного к объекту оценки, составляет 1 010 378 рублей. 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода приведен в 

следующей таблице: 

 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

Таблица 23 
Наименование объекта оценки Общая 

площадь 
улучшений, 

кв. м 

Рыночная 
стоимость 

улучшений с 
НДС, руб.  

Рыночная 
стоимость 

улучшений с 
НДС, руб./кв. м 

Рыночная стоимость 
земельного участка 

округл., руб. 

Рыночная 
стоимость 

объекта оценки с 
НДС округл., руб. 

Недвижимое имущество, расположенное 
по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, 52 

165,3 1 530,0 252 909,0 1 010 378,0 1 263 287,0 

6.3. Процесс оценки земельного участка 

ПОИСК АНАЛОГОВ 

В процессе реализации 1-го этапа применения метода сравнения продаж Оценщик 

проанализировал информацию, размещенную на специализированных ресурсах в сети Интернет, 

на предмет наличия объявлений к продаже объектов из сегмента «земельные участки под 

индустриальную застройку, общей площадью менее 2,5 га, расположенные в Сокольском р-не 

Нижегородской области», а также в схожих по своей привлекательности локациях 

(см. таблицу 18).  

На основе анализа предложений была подготовлена выборка объектов, наиболее 

сопоставимых с оцениваемыми участками. Исходные данные приводятся в таблице 27. 

При уточнении информации по объектам-аналогам в результате общения с агентами и 

представителями собственников, информация, опубликованная в объявлениях и озвученная 

агентами или представителями собственников, может различаться. Для обеспечения 

проверяемости результатов Оценщик приводит уточненную информацию об объектах-аналогах, 

с указанием контактной информации агентства или представителя собственника, которые 

сообщили Оценщику данную информацию. 

В Отчете об оценке указаны ссылки на источники информации, в т. ч. на данные Интернет. 

При использовании в качестве источников информации сайтов Интернет Оценщик указывает 

ссылки на источники информации, используемой в отчете, позволяющие делать выводы об 

авторстве соответствующей информации и дате ее подготовки. В случае если в будущем 

возможно изменение адреса страницы, на которой опубликована используемая в отчете 

информация, то к отчету об оценке прикладываются копии соответствующих материалов. 
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ВЫБОР ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

В процессе реализации 2-го этапа применения метода сравнения продаж Оценщик 

обобщил и уточнил информацию по объектам-аналогам. Были выделены элементы сравнения, по 

которым будет сравниваться оцениваемый единый земельный участок с объектами-аналогами: 

− передаваемые имущественные права; 

− условия финансирования; 

− условия продажи; 

− рыночные условия; 

− местоположение; 

− расположение относительно автомагистралей; 

− категория земель; 

− назначение участка; 

− общая площадь (фактор масштаба); 

− наличие коммуникаций. 

ВЫБОР ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Согласно п. 22-г ФСО №7 [9] для выполнения расчетов используются типичные для 

аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели 

стоимости (единицы сравнения). 

Исходя из вышеуказанных требований, Оценщик для целей обоснования выбранной 

единицы сравнения проанализировал методическую литературу по оценке, данные риэлтерских 

агентств. В ходе анализа в целом установлено, что основными применяемыми единицами 

сравнения для земельных участков является цена за 1 кв. м.  

Таким образом, в результате анализа Оценщик обоснованно выбрал для оцениваемого 

объекта единицу сравнения 1 кв. м общей площади. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ КОРРЕКТИРОВОК 

В процессе реализации 3-го этапа применения метода сравнения продаж Оценщик выявил 

различия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами по каждому элементу 

сравнения, на выявленные различия между оцениваемым объектом и объектами-аналогами по 

каждому указанному выше элементу сравнения вносились корректировки (поправки) к ценам 

предложения единицы сравнения – 1 кв. м общей площади здания. Как уже указывалось выше, 

порядок внесения корректировок (поправок) следующий: если оцениваемый объект по 

соответствующему элементу сравнения лучше, чем аналог, то корректировка (поправка) к цене 1 

кв. м аналога вносится со знаком "плюс", если хуже - со знаком "минус". 

Корректировка на передаваемые имущественные права 

Оцениваемые земельные участки и объекты, выбранные в качестве аналогов, передаются 

на правах собственности. В данном случае объем передаваемых прав на оцениваемый объект и 

объекты-аналоги одинаков. Корректировка 0%. 

Корректировка на условия финансирования  

Различные условия финансирования сделки могут привести к отличию цены, уплаченной 

за имущество, от цены, уплаченной за другое идентичное имущество. Необходимо полностью 

понять, проанализировать и учесть типы и условия финансирования сделки (трансакции). 

Возможными вариантами финансирования могут быть как типичные для данного сегмента 

рынка, так и не типичные варианты. К нетипичным могут относиться такие варианты, как оплата 

в рассрочку, ипотечный кредит, оплата наличными и т. п. 



Отчет №24794 об оценке недвижимого имущества, расположенного по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-

н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 
 

 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 69 

В данном случае условия финансирования по выбранным аналогам типичные для данного 

сегмента рынка. Корректировка 0%. 

Корректировка на условия продажи  

Особые мотивации сторон в сделке во многих ситуациях могут повлиять на уплачиваемые 

цены и даже сделать некоторые сделки нерыночными. К примерам особых условий продажи 

относятся более высокая цена, уплаченная покупателем, так как участок земли обладает 

стоимостью группы или стоимостью при слиянии; более низкая цена, уплачиваемая потому, что 

продавец спешит завершить продажу; финансовые, деловые или семейные связи между 

сторонами, вовлеченными в сделку; необычные соображения, касающиеся налогов; 

недостаточный срок экспозиции имущества на (открытом) рынке; перспектива затяжной 

судебной тяжбы. 

В данном случае условия продажи по выбранным аналогам типичные для данного 

сегмента рынка. Корректировка 0%. 

Корректировка на рыночные условия 

Под корректировкой на рыночные условия понимается корректировка на время. На рынке 

цены с течением времени меняются. Определение данной корректировки, как правило, 

основывается на исследовании данных рынка соответствующего сегмента коммерческой 

недвижимости.  

Согласно данным портала «СтатРиэлт», по состоянию на июль 2023 г. срок ликвидности, 

продажи, экспозиции для земель населенных пунктов, предназначенных для размещения 

производственных объектов и объектов инженерной и коммунальной инфраструктуры, 

находится в диапазоне от 6 до 26 месяцев, в среднем составляя 14 месяцев35. В качестве 

расчётного Оценщик рассматривает среднее значение приведенного диапазона – 14 месяцев. 

В данном случае даты предложений к продаже аналогов совпадают либо незначительно 

отличаются (в пределах расчетных сроков экспозиции) от даты проведения оценки, поэтому 

корректировка не требуется. Корректировка 0%. 

Корректировка на торг 

Поскольку в качестве исходной информации используются цены предложений, следует 

принять корректировку на торг. Данная корректировка не входит в состав выделенных элементов 

сравнения, так как носит универсальный характер. 

Согласно данным, приведенным в справочнике «Справочник оценщика недвижимости- 

2022. Земельные участки. Часть 2» [24], скидка на торг для цен земельных участков под 

индустриальную застройку на неактивных рынках в среднем составляет 17,9%. Учитывая 

характеристики объекта оценки, в качестве расчетного принимается среднее значение -17,9%. 

Корректировка на местоположение 

Корректировка на местоположение вводится с целью устранить отличия в 

привлекательности местоположения объектов-аналогов и объекта оценки для конкретного 

сегмента.  

Корректировка на местоположение относительно областного центра вводится согласно 

данным исследования «Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть 1» 

[23]. Так, в данном исследовании для земельных участков под индустриальную застройку 

выделяются следующие категории местоположения относительно областного центра 

(см. таблицу ниже). 

 

 
35 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3195-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
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Отношение цен земельных участков под индустриальную застройку по районам области 

по отношению к областному центру 

Таблица 24 
Отношение цен земельных участков под индустриальную застройку по районам области 

по отношению к областному центру 
Значение 

Среднее Расширенный интервал 

Областной центр 1,00 1,00 1,00 

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного центра 0,81 0,73 0,89 

Райцентры с развитой промышленностью 0,72 0,63 0,81 

Райцентры сельскохозяйственных районов 0,61 0,52 0,70 

Прочие населенные пункты 0,50 0,40 0,60 

 

Оцениваемый объект располагается в д. Никольское Сокольского р-на. Так, 

местоположение объекта оценки Оценщик относит к категории «Прочие населенные пункты» 

(0,50). 

Объекты-аналоги №№1,2 расположены в локальных населенных пунктах 

соответствующих районов области: объект-аналог №1 вблизи д. Выболово Богородского р-на, 

объект-аналог №2 – вблизи д. Шалдеж г.о. Семёновский. Так, местоположение объектов-

аналогов №№1,2 Оценщик относит к категории «Прочие населенные пункты» (0,50). 

Объект-аналог №3 расположен в г. Семенов. Экономика Семеновского г.о. 

характеризуются сельскохозяйственным производством: растениеводство, животноводство36. 

Местоположение объекта-аналога №3 Оценщик относит к категории «Райцентры 

сельскохозяйственных районов» (0,61).  

Таким образом, корректировка на местоположение в отношении объектов-аналогов 

№№1,2 составит 0%, в отношении объекта-аналога №3 составит -18% (0,50/0,61*100%-100%). 

 

Также, в отношении объектов-аналогов вводится корректировка на расстояние объекта 

относительно областного центра. Так, корректировка рассчитывается по следующей формуле: 

 

 Кмест. = (
𝐿ОО
𝐿ОА

)
𝑘

− 1 (1) 

где: 

Кмест. – корректировка на местоположение. 

LОО – удаленность объекта оценки относительно областного центра (г. Нижний Новгород); 

LОА – удаленность объекта-аналога относительно областного центра (г. Нижний Новгород); 

k  – коэффициент зависимости удельной цены участка от расстояния до областного центра. 

 

Так, объект оценки удален относительно областного центра (г. Нижний Новгород) 

приблизительно на 116 км. Объект-аналог №1 (д. Выболово Богородского р-на) удален 

относительно областного центра на 49 км, объект-аналог №2 – на 98 км, объект-аналог №3  

Коэффициент зависимости удельной цены земельных участков в регионах городов с 

населением более 1 млн. человек от расстояния до областного центра определялся исходя из 

приведенных в исследовании «Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. 

Часть 1» [23] данных и составляет в среднем -0,227. 

Относительная величина корректировки, рассчитанная по формуле 1, преобразована в 

процентное значение и для каждого из аналогов приведена таблице 28. 

Корректировка на расположение относительно крупных магистралей 

Как правило, земельные участки, расположенные рядом с крупными магистралями, имеют 

большую инвестиционную привлекательность, и, как следствие, более высокую удельную 

стоимость, чем участки, расположенные в окружении жилой застройки.  

 
36 Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Семеновский_(городской_округ), 2022 г. 
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Расположение объектов-аналогов и объекта оценки на территориях соответствующих 

населенных пунктов представлено на рисунках ниже. 

 

Локальное расположение объекта оценки и объектов-аналогов37 

Таблица 25 
Расположение объекта оценки Расположение объекта-аналога №1 

  
Расположение объекта-аналога №2 Расположение объекта-аналога №3 

  

 

Оцениваемый участок расположен внутриквартально: объект расположен вблизи 

ул. Центральная д. Никольское, однако, данная автодорога фактически является тупиковым 

ответвлением автомагистрали 22К-0014 «Мошкино-Сокольское». 

Объект-аналог №1 также расположен вблизи местной автодороги 22Н-0408 «Богородск-

Арапово». Корректировка на расположение вблизи автомагистралей в отношении объекта-

аналога №1 составит 0%. 

Объект-аналог №3 расположен внутриквартально, на удалении более 1,7 км относительно 

ближайшей автомагистрали (Р-177 «Поветлужье»). Корректировка на расположение вблизи 

автомагистралей в отношении объекта-аналога №3 составит 0%. 

Объект-аналог №2 расположен на красной линии автомагистрали Р-177 «Поветлужье». 

Согласно данным, приведенным в справочнике «Справочник оценщика недвижимости - 

2022. Земельные участки. Часть 1» [23], отношение удельной цены земельных участков под 

индустриальную застройку, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог, 

к удельной цене аналогичных участков, расположенных на удалении от крупных автодорог в 

среднем составляет 1,12. В качестве расчетного принимается среднее значение. 

Таким образом, корректировка на расположение относительно автомагистралей в 

отношении объекта-аналога №2 составит -11% (1,00/1,12*100%-100%). 

 
37 Источник: https://yandex.ru/map-constructor, 2023 г. 
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Корректировка на категорию земель 

Объект оценки относится к категории земель «земли населённых пунктов». Все объекты-

аналоги отнесены к категории «земли промышленности»38,39. Следует учесть, что земли 

населенных пунктов и земли промышленности обладают идентичной коммерческой 

привлекательностью для размещения объектов индустриального назначения. Учитывая 

сказанное, корректировка для всех аналогов составит 0%. 

Корректировка на назначение земельного участка 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют одинаковое назначение – под индустриальную 

застройку, поэтому корректировка не требуется. Корректировка 0%. 

Корректировка на наличие коммуникаций 

На дату оценки объект оценки обеспечен подведенной линией электроснабжения. 

По данным объявлений, а также в результате переговоров с продавцами Оценщик выявил, 

что объекты-аналоги №№1,2 фактически не имеют каких-либо подведенных линий 

коммуникаций, объект-аналог №3 также имеет подведенную линию электроснабжения. 

Согласно данным информационного портала «СтатРиелт»40, отношение удельной цены 

земельных участков населенных пунктов, обеспеченных электроснабжением, к удельной цене 

аналогичных участков, необеспеченных электроснабжением, в среднем составляет 1,06. 

Таким образом, корректировка на коммуникации в отношении объектов-аналогов №№1,2 

составит 6% (1,06/1,00*100%-100%), в отношении объекта-аналога №3 составит 0%. 

Корректировка на снос ветхих зданий и сооружений 

Исследование рынка земельных участков показывает, что участки с ветхими строениями 

и улучшениями, подлежащими сносу, в среднем стоят несколько дешевле аналогичных участков 

свободных от подобных строений и улучшений. 

Объект оценки и объект-аналог №1 не имеют на своей территории ветхих зданий и 

сооружений. Объекты-аналоги №№2,3 имеют на своей территории объекты, подлежащие сносу, 

причем, указанные под снос представляют собой деревянные конструкции (сруб, деревянный 

цех)41. 

Данная корректировка вносится в соответствии с данными сайта «СтатРиелт»42. На июль 

2023 г. отношение удельной цены земельного участка с ветхими строениями, зданиями или 

сооружениями, подлежащими сносу, к удельной цене аналогичного незастроенного участка 

варьируется в диапазоне от 0,76 до 0,94. Учитывая, материал исполнения сооружений под снос, 

в качестве расчетного принимается максимальное значение указанного диапазона (0,94). 

Таким образом, корректировка на снос ветхих зданий и сооружений для объекта-аналога 

№1 составляет 0%, для объектов-аналогов №№2,3 составляет 6% ((1/0,94*-1)*100. 

Корректировка на общую площадь (фактор масштаба) 

Данная корректировка учитывает тот факт, что объекты с большей площадью при прочих 

равных условиях в расчете на 1 кв. м стоят меньше, чем объекты с меньшей площадью в силу 

снижения ликвидности и универсальности более крупных объектов. 

 
38 Здесь и далее по Отчету приводится сокращенное наименование категории земель «Земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения» - «земли промышленности». 
39 Информация может быть подтверждена на портале Росреестр (режим доступа: https://pkk.rosreestr.ru/, 2023 г.) 
40 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3206-na-

kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
41 Исходя из данных, полученных в результате интервьюирования продавца и анализа объявления. 
42 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3197-na-snos-

vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 

https://pkk.rosreestr.ru/
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В таблице 26 приведены корректирующие коэффициенты изменения стоимости в 

зависимости от площади земельного участка согласно данным исследования «Справочник 

оценщика недвижимости - 2022. Земельные участки. Часть 2» [24]: 

 

Средние значения масштабного фактора для земельных участков  

под индустриальную застройку 

Таблица 26 
Диапазон площадей 
объекта оценки, га 

Диапазон площадей объекта-аналога, га 

Менее 1 1-2,5 2,5-5 5-10 Более 10 

Менее 1 1,00 1,12 1,30 1,49 1,58 

1-2,5 0,89 1,00 1,16 1,34 1,41 

2,5-5 0,77 0,86 1,00 1,15 1,22 

5-10 0,67 0,75 0,87 1,00 1,06 

Более 10 0,63 0,71 0,82 0,94 1,00 

 

Объект оценки и объекты-аналоги №№2,3 относятся к диапазону площадей «менее 1» га. 

Так, корректировка на фактор масштаба в отношении объектов-аналогов №№2,3 составит 0%.  

Объект-аналог №1 по показателю площади относится к диапазону «1-2,5» га. 

Корректировка для объекта-аналога №1 составит 12% ((1,12-1)*100%). 

 

Результаты корректировок цен аналогов приводятся в таблице 28. 
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Данные об аналогах для определения рыночной стоимости земельного участка рамках сравнительного подхода 

Таблица 27 
№ 
п/п 

Описание объекта (текст оферты) Местоположение Источник Цена 
предложения, 

руб. 

Площадь, 
кв. м 

Цена 
предложения, 

руб./кв. м 

1 В продаже земельный участок площадью 1 га. Категория земель: земли промышленности; вид разрешенного 
использования: в целях размещения производственных и административных зданий. Земля в собственности, без 
обременений, межевание проведено, имеется лицензия на разработку скважины, электричество вдоль участка, 
разрешение на строительство производственного здания и проект здания. Собственник один. По интересующим 
вопросам Звоните! Номер объекта: #41/1194898/11523 
Уточнение: кадастровый номер участка №52:24:0070001:2401, участок в частной собственности, под индустриальную 
застройку 

Богородский р-н, 
д. Выболово, 
земельный 
участок 3/1 

https://www.gipernn.ru/prod
azha-zemelnyh-uchastkov-
pod-kommercheskoe-
ispolzovanie/derevnya-
vybolovo-bogorodskiy-
municipalnyy-okrug-
id2847019 

3 300 000,0 10 000,0 330 

2 Последняя цена! Цена за оба участка! Продается два земельных участка для нужд промышленности общей площадью 
60 соток (5548кв.м и 462кв.м) вдоль автодороги Р-177 Поветлужье 98-й км, в районе населенного пункта д.Шалдеж, 
Семеновского района. (трасса Н.Новгород-Киров). Заезд, выезд и часть участка заасфальтированы. Имеется сруб 
24х12. Категория земель: Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и иного специального 
назначения. Отлично подойдет для организации АЗС, Кафе, стоянки, сервиса. 
Уточнение: кадастровые номера участков №№52:12:1100176:1007, 52:12:1100176:1860, общая реализуемая площадь 
- 5 848 кв. м, частная собственность на оба участка, под индустриальную застройку 

Р-177 Поветлужье https://www.avito.ru/semeno
v/zemelnye_uchastki/uchast
ok_60sot._promnaznacheni
ya_2630572281 

2 190 000,0 5 848,0 374 

3 Продам участок промназначия по документам 1 200 кв. м. В Реале гораздо больше. Свет 15 Кв. Под стоянку грузовиков 
или строительство производственного цеха. Обмен. 
Уточнение: кадастровый номер участка №52:12:1800327:118, общая площадь участка - 1 351 кв. м, участок в частной 
собствнености, под индустриальную застройку 

Семенов, 
ул. Шевченко 

https://nn.move.ru/objects/pr
odaetsya_promyshlennogo_
naznacheniya_ploschadyu_
1200_kvm_ploschadyu_12_
sotok_nijegorodskaya_seme
nov_6893318411/ 

650 000,0 1 351,0 481 
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Результаты корректировки цен аналогов для определения рыночной стоимости оцениваемых земельных участков 

в рамках сравнительного подхода 

Таблица 28 
№ Характеристика Оцениваемый объект №1 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

1 Цена предложения, руб.   3 300 000,0 2 190 000,0 650 000,0 

2 Общая площадь, кв. м 3 460,2 10 000,0 5 848,0 1 351,0 

3 Корректировка на торг -17,9% -17,9% -17,9% -17,9% 

Цена после корректировки, руб.  2 709 300 1 797 990 533 650 

4 Передаваемые имущественные права Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка   0% 0% 0% 

Цена после корректировки, руб.   2 709 300 1 797 990 533 650 

5 Условия финансирования  Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка   0% 0% 0% 

Цена после корректировки, руб.   2 709 300 1 797 990 533 650 

6 Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка   0% 0% 0% 

Цена после корректировки, руб.   2 709 300 1 797 990 533 650 

7 Рыночные условия (дата предложения к продаже) Август 2023 Июль 2023 Июль 2023 Август 2023 

Корректировка   0% 0% 0% 

Цена после корректировки, руб.   2 709 300 1 797 990 533 650 

8 Местоположение Сокольский р-н, д. Никольское, ул. 
Центральная, з/у 52 

Богородский р-н, д. Выболово, 
земельный участок 3/1 

Р-177 Поветлужье Семенов, ул. Шевченко 

Категория населенного пункта Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Райцентры с/х районов 

Корректировка   0% 0% -18% 

   2 709 300 1 797 990 437 593 

Расстояние до областного центра, км 116,00 49,00 98,00 81,00 

Корректировка  -18% -4% -8% 

Цена после корректировки, руб.   2 221 626 1 726 070 402 586 

9 Расположение относительно автомагистралей В отдалении В отдалении Вблизи В отдалении 

Корректировка   0% -11% 0% 

Цена после корректировки, руб.   2 221 626 1 536 202 402 586 

10 Цена после корректировки, руб./кв. м   222 263 298 

11 Категория земель Земли населенных пунктов Земли промышленности Земли промышленности Земли промышленности 

Корректировка   0% 0% 0% 

Цена после корректировки, руб./кв. м   222 263 298 

12 Назначение участка Производственно-складское Производственно-складское Производственно-складское Производственно-складское 

Корректировка   0% 0% 0% 

Цена после корректировки, руб./кв. м   222 263 298 

13 Наличие коммуникаций на участке Э Расположены рядом Расположены рядом Э 

Корректировка  6% 6% 0% 

Цена после корректировки, руб./кв. м   235 279 298 
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№ Характеристика Оцениваемый объект №1 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

14 Наличие ветхих зданий и сооружений Нет Нет Есть (деревянное) Есть (деревянное) 

Корректировка   0% 6% 6% 

Цена после корректировки, руб./кв. м   235 296 316 

15 Площадь земельного участка, кв. м 3 460,2 10 000 5 848 1 351 

Диапазон площади Менее 1 1-2,5 Менее 1 Менее 1 

Корректировка   12% 0% 0% 

Цена после корректировки, руб./кв. м   263 296 316 

16 Среднее значение, руб./кв. м 292    
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РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

В процессе реализации 4-го этапа согласовываются скорректированные цены объектов-

аналогов и выводится итоговая величина рыночной стоимости земельного участка на основе 

сравнительного подхода. 

В качестве расчетного значения удельной рыночной стоимости принимается среднее 

значение полученного диапазона цен, составляющее 292 руб./кв. м. 

Расчет рыночной стоимости земельного участка объекта оценки представлен в таблице 

ниже. 

 

Расчет рыночной стоимости земельного участка объекта оценки 

Таблица 29 
Наименование объекта оценки Общая площадь 

участка, кв. м 
Рыночная стоимость объекта 

оценки за 1 кв. м, руб. 
Рыночная стоимость 

объекта оценки округ., руб. 

Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, 
кадастровый номер №52:07:1000015:218, 
расположенный по адресу: Нижегородская обл., 
Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, з/у 52 

3 460,2 292 1 010 378 
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7. Согласование результатов и заключение об итоговой 
величине рыночной стоимости объекта оценки 

Определение рыночной стоимости объекта оценки осуществлялось в рамках одного 

подхода – сравнительного, поэтому согласования результатов не требуется. Так, итоговая 

величина рыночной стоимости объекта оценки принимается равной стоимости, полученной в 

рамках сравнительного подхода. 

 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки43 

Таблица 30 
Наименование объекта оценки Рыночная стоимость с НДС, 

руб. 

Недвижимое имущество, расположенное по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, 
ул. Центральная, 52. 

1 263 287 

 

Далее Оценщик приводит разбиение стоимости единого объекта оценки, чтобы 

заключение об итоговой величине рыночной стоимости приводилось поэлементно.  

Рыночная стоимость оцениваемого здания определяется путем вычитания из стоимости 

единого объекта недвижимости рыночной стоимости земельного участка. Таким образом, 

рыночная стоимость по объектам составляет. 

 

Результаты оценки рыночной стоимости оцениваемых объектов43 

Таблица 31 
№ 
п/п 

Наименование оцениваемого объекта Рыночная стоимость с 
НДС, руб. 

1 Нежилое здание общей площадью 165,3 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:251, расположенное 
по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, д. 52 

252 909 

2 Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:218, 
расположенный по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, з/у 52 

1 010 378 

 
Итого: 1 263 287 

 

Таким образом, после округления рыночная стоимость недвижимого имущества, 

расположенного по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, 

ул. Центральная, 52, на «24» августа 2023 г. составляет43: 

 
№ 
п/п 

Наименование оцениваемого объекта Рыночная стоимость с 
НДС округл, руб. 

1 Нежилое здание общей площадью 165,3 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:251, расположенное 
по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, д. 52 

253 000 

2 Земельный участок общей площадью 3 460,2 кв. м, кадастровый номер №52:07:1000015:218, 
расположенный по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, з/у 52 

1 010 000 

 
Итого: 1 263 000 

 

Округление полученных результатов производилось для удобства пользования Отчетом и 

не увязано с точностью полученных результатов. 

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, 

за исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения 

начальной цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев 

с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством 

Российской Федерации. 

 

 
43 Операции по реализации земельных участков (долей в них) не облагаются НДС (ст. 146 ч. 2 НК РФ) 
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8. Подпись оценщика  
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Приложение 1 

Шкала экспертных оценок для определения физического износа 

 
Экспертная оценка 

физического состояния 
Характеристика физического состояния Физический 

износ, % 

Хорошее Повреждений нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем ремонте дефекты, не 
влияющие на эксплуатацию. Капитальный ремонт может производиться местами. 

0-20 

Удовлетворительное Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют капитального 
ремонта, который целесообразен именно сейчас 

21-40 

Неудовлетворительное Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного 
капитального ремонта 

41-60 

Плохое Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а не несущих - весьма ветхое.  
Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь по 

проведении охранных мероприятий или полной смены конструктивных элементов. 

61-80 
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Приложение 2 

Фотоматериалы 

Недвижимое имущество, расположенное по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 
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Ближайшее окружение объекта оценки 
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Приложение 3 

Материалы сети Интернет 

ДАННЫЕ ПО ПРОДАЖЕ (ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ) 

Объект-аналог №1 
 

 

 
https://www.avito.ru/nizhegorodskaya_oblast_vetluzhskiy/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodst

vennoe_zdanie_134_m_2100254256 
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Объект-аналог №2 

 

 

 
https://nn.cian.ru/sale/commercial/290864856/ 
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Объект-аналог №3 

 

 

 
https://www.avito.ru/krasnye_baki/kommercheskaya_nedvizhimost/skladskoe_pomeschenie_326_m_1

860691723 
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ДАННЫЕ ПО ПРОДАЖЕ (АНАЛИЗ РЫНКА) 
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https://www.avito.ru/nizhegorodskaya_oblast_ardatov/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_n

aznacheniya_460m_2605051990 

 

 

https://www.avito.ru/nizhegorodskaya_oblast_ardatov/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_460m_2605051990
https://www.avito.ru/nizhegorodskaya_oblast_ardatov/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_460m_2605051990
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https://www.avito.ru/tonkino/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_468_m_365

0018074 
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https://nn.cian.ru/sale/commercial/201677896/ 
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https://nn.move.ru/objects/prodaetsya_pp_ploschadyu_290_kvm_nijegorodskaya_oblast_voskresenski

y_municipalnyy_okrug_derevnya_shadrino_fabrichnaya_ulica_74a_6867971627/ 
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https://www.avito.ru/gorbatov/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_202_m_3162083884 

 

https://www.avito.ru/gorbatov/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvo_202_m_3162083884
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https://www.avito.ru/bor/kommercheskaya_nedvizhimost/1500_m2_zemli_skladskoe_pomeschenie_4

16_m2_1021359608 

 

https://www.avito.ru/bor/kommercheskaya_nedvizhimost/1500_m2_zemli_skladskoe_pomeschenie_416_m2_1021359608
https://www.avito.ru/bor/kommercheskaya_nedvizhimost/1500_m2_zemli_skladskoe_pomeschenie_416_m2_1021359608
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https://www.avito.ru/shahunya/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_70_m_30

04739676 

https://www.avito.ru/shahunya/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_70_m_3004739676
https://www.avito.ru/shahunya/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_70_m_3004739676
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ДАННЫЕ ПО АРЕНДЕ (АНАЛИЗ РЫНКА)44 

https://nn.cian.ru/rent/commercial/282981911/ 

 

 
44 Результаты анализа рынка аренды приводятся ознакомительно и в расчете рыночной стоимости объекта оценки 

не участвуют 
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https://www.avito.ru/semenov/kommercheskaya_nedvizhimost/garazhno-

skladskoy_kompleks_2946592688 
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https://www.avito.ru/voznesenskoe/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_nazna

cheniya_i_zemlya_promnaznach_2901839630 
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https://nn.cian.ru/rent/commercial/288008973/ 
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ДАННЫЕ ПО ПРОДАЖЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ (ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ) 

Объект-аналог №1 

 

https://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-pod-kommercheskoe-ispolzovanie/derevnya-

vybolovo-bogorodskiy-municipalnyy-okrug-id2847019 
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Объект-аналог №2 

 

https://www.avito.ru/semenov/zemelnye_uchastki/uchastok_60sot._promnaznacheniya_2630572281 

 



Отчет №24794 об оценке недвижимого имущества, расположенного по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-

н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 
 

 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 105 

Объект-аналог №3 

 

https://nn.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_ploschadyu_1200_kvm_plosch

adyu_12_sotok_nijegorodskaya_semenov_6893318411/ 
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ДАННЫЕ ПО ПРОДАЖЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ (ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ) 

 

 

 
https://www.avito.ru/dalnee_konstantinovo/zemelnye_uchastki/uchastok_82_sot._promnaznacheniya_

1645247939 
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https://www.avito.ru/chkalovsk/zemelnye_uchastki/uchastok_67sot._promnaznacheniya_2756203864 
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https://www.avito.ru/kstovo/zemelnye_uchastki/uchastok_60_sot._promnaznacheniya_2923972797 
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https://www.avito.ru/kovernino/zemelnye_uchastki/uchastok_42sot._promnaznacheniya_2583321789 
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https://nn.cian.ru/sale/commercial/212346293/ 
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https://www.avito.ru/semenov/zemelnye_uchastki/uchastok_36_sot._promnaznacheniya_2121587920 
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https://www.avito.ru/dalnee_konstantinovo/zemelnye_uchastki/uchastok_21_sot._promnaznacheniya_

3087543291 
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Приложение 4 

Материалы справочной литературы 

МАТЕРИАЛЫ СПРАВОЧНИКОВ ОЦЕНЩИКА 

«Справочник оценщика недвижимости-2021. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» Лейфер Л. А. 

Крайникова Т.В., г. Нижний Новгород, 2021 г. 
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«Справочник оценщика недвижимости-2023. Объекты капитального строительства. Корректирующие 

коэффициенты для производственно-складской недвижимости и сходных типов объектов» Лейфер Л. А., 

г. Нижний Новгород, 2023 г. 
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«Справочник оценщика недвижимости-2022 Земельные участки. Часть 1. Территориальные 

характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение.», Лейфер Л. А., 

г. Нижний Новгород, 2022 г. 
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 «Справочник оценщика недвижимости-2022. Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики 

объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые 

имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капитализации», Лейфер Л. А., г. Нижний 

Новгород, 2022 г. 

 

 



Отчет №24794 об оценке недвижимого имущества, расположенного по адресу: Нижегородская обл., Сокольский р-

н, д. Никольское, ул. Центральная, 52 
 

 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2023 г. 123 

МАТЕРИАЛЫ РЕСУРСА «СТАТРИЕЛТ» 

Данные по срокам ликвидности объектов коммерческой недвижимости45 

 

 
 

Данные по срокам ликвидности земельных участков46 

 

 
 

 
45 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-

nedvizhimosti/3195-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
46 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3209-sroki-

likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
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Корректировка на коммуникации земельных участков47 

 

 
Корректировка на снос ветхих зданий, строений и сооружений48 

 

 

 
47 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3206-na-

kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
48 Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2023g/korrektirovki-stoimosti-zemli/3197-na-snos-

vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-07-2023-goda, 2023 г. 
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Приложение 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Копии документов, используемых для проведения оценки 
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