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 Главе Администрации 

 Дивеевского муниципального округа 

Кучину Сергею Александровичу 

 

1. СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

Уважаемый Сергей Александрович! 

В соответствии с муниципальным контрактом №09-25 от 04 февраля 2025г., нами были 

проведены работы по расчету рыночной стоимости встроенного нежилого помещения, 

расположенного по адресу: Нижегородская область, Дивеевский район, село Ивановское, 

ул.Ивановой, д.26, кв встроенное помещение №1,2 в здании. Кадастровый номер 

52:55:0020001:648 

Оценочное заключение сделано по состоянию на 24.02.2025 года. 

Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемого 

объекта, собранную фактическую информацию, определение основных понятий, использованных 

в отчете, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также 

ограничительные условия и сделанные допущения. 

При проведении работ была использована информация, предоставленная Заказчиком. Мы 

не имели возможности проверить предоставленную информацию и рассматривали её как 

достоверную. Поэтому все выводы имеют силу только при условии достоверности этой 

информации. 

Расчеты проведены в соответствии с нормативными документами по оценочной 

деятельности, действующими на территории Российской Федерации. 

Проведенные нами расчеты позволяют сделать вывод, что рыночная стоимость 

нежилого помещения по состоянию на 24 февраля 2025 года составляет1:  

104 000,00 (Сто четыре тысячи) рублей. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по отчету, пожалуйста, 

обращайтесь непосредственно к нам. 

Отчет составлен на 57 страницах. 

 Благодарим Вас за возможность оказать Вам услуги.  

 

С Уважением, 

 

Оценщик  

 

 

                                                      
1
 С учетом НДС и всех сопутствующих налогов. 
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2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ. 

Объект оценки Объект недвижимости – нежилое помещение 

Основание для проведения 

оценки 
Муниципальный контракт №09-25 от 04 февраля 2025г. 

Общая информация, 

идентифицирующая объект 

оценки 

Объектом оценки является нежилое помещение, расположенное по 

адресу: Нижегородская область, Дивеевский район, с.Ивановское, 

ул.Ивановой, д.26а, кв встроенное помещение №1,2 в здании. 

Общая информация о здании. 

Кадастровый номер: 52:55:0020001:619 

Наименование: административное здание. 

Год постройки – 1970. Этажность: 1 этаж. 

Стены кирпичные, перекрытия – деревянные. 

Общая площадь: 150,7 м
2
.  

Встроенное нежилое помещение №1,2 

Кадастровый номер – 52:55:0020001:648 

Общая площадь помещения – 47,7 м
2
. 

Состоит из 2 комнат. Отдельный вход с улицы. 

Коммуникации – электричество. Отопление печное (не действует) 

Состояние помещения – неудовлетворительное. Нуждается в 

проведении капитального ремонта. 

Имущественные права на 

объект недвижимости 

Собственник – Дивеевский муниципальный округ Нижегородской 

области (Сведения выписки об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости) 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Определение стоимости объектов оценки для принятия собственником 

решения о продаже. 

Ограничения (обременения) 

прав 
Нет информации 

Дата определения стоимости 24 февраля 2025 года 

Дата составления отчета 25 февраля 2025 года 

Дата осмотра 22 февраля 2025 года 

Вид определяемой стоимости Рыночная 

Объем оцениваемых прав Полные права собственности 

Применяемые стандарты 

оценки 

Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской  

Федерации» от 29.07.98 года №135-ФЗ (с изменениями);  

«Федеральные Стандарты Оценки» №№I-VI, №7 

Профессиональные стандарты оценки СРО НКСО 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Полученный результат применим для целей, в соответствии с Заданием 

на оценку. 

Результаты расчетов 

Результат, полученный Затратным подходом Не применялся 

Результат, полученный Сравнительным подходом 104 000,00 рублей 

Результат, полученный Доходным подходом Не применялся 

Итоговая величина рыночной стоимости 

(с учетом НДС) 
104 000,00 рублей 
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3. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

3.1.Основание для проведения оценки 
Основанием для проведения оценки объекта оценки является муниципальный контракт 

№09-25 от 04 февраля 2025г., заключенный между оценщиком, занимающимся частной практикой 

Благовым Владимиром Викторовичем и Администрацией Дивеевского муниципального округа 

Нижегородской области. 

3.2. Задание на оценку 

Параметр Значение 

Объект оценки Объектом оценки является нежилое помещение - объект  недвижимости  

Информация, идентифицирующая 

объект оценки 

Объектом оценки является нежилое помещение, расположенное по 

адресу: Нижегородская область, Дивеевский район, с.Ивановское, 

ул.Ивановой, д.26а, кв встроенное помещение №1,2 в здании. 

Встроенное нежилое помещение №1,2 

Кадастровый номер – 52:55:0020001:648 

Общая площадь помещения – 47,7 м
2
. 

Состоит из 2 комнат. Отдельный вход с улицы. 

Коммуникации – электричество. Отопление печное (не действует) 

Состояние помещения – неудовлетворительное. Нуждается в 

проведении капитального ремонта. 

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его 

частей (при наличии) 

Объект оценки состоит из одного объекта: 

1. Нежилое встроенное помещение №1,2 в здании (общая площадь 47,7 

м
2
. Кадастровый номер: 52:55:0020001:648) 

Характеристики объекта оценки и 

его оцениваемых частей или ссылки 

на доступные для Оценщика 

документы, содержащие такие 

характеристики 

Документы с характеристиками объекта оценки: 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости №КУВИ-001/2024-34210268 от 02.02.2024г. 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в т.ч. в 

отношении каждой из частей 

объекта оценки 

Права на объекты оценки: Право собственности  

Вид оцениваемого права: Собственность. 

Правообладатель: Дивеевский муниципальный округ Нижегородской 

области. 

Существующие ограничения (обременения) права: не 

зарегистрированы 

Инвентарный номер  000000002389 

Балансовая стоимость 167824,72 руб. 

Остаточная стоимость на дату 

оценки 
0,00 руб.  

Порядок и сроки предоставления 

необходимых для проведения оценки 

материалов и информации  

Все документы, необходимые для проведения оценки предоставлены 

Заказчиком 15.01.2025г. 

Цель оценки 

Установление рыночной стоимости объекта оценки для целей 

предполагаемой сделки (принятия собственником решения о продаже). 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального 

закона от 29.07.1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" 

Предпосылки стоимости 

1 Предполагается сделка с объектом (гипотетическая) 

2 
Участники сделки являются неопределенными лицами 

(гипотетические участники) 

3 Дата оценки – 24.02.2025г. 

4 
Предполагаемое использование объекта – текущее 

использование (наиболее эффективное использование) 

5 Характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях 
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Параметр Значение 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Права на объект оценки, 

учитываемые при определении 

стоимости Объекта оценки 

Право собственности 

Ограничения в отношении 

источников информации и объема 

исследования 

Отсутствуют 

Особенности проведения осмотра 

объекта оценки 

Осмотр объекта оценки проведен оценщиком в полном объеме в 

присутствии представителей Заказчика 

Форма составления отчета об 

оценке 
На бумажном и электронном носителе 

Ограничения, связанные с 

предполагаемым использованием 

результатов оценки 

Результаты оценки могут быть использованы только в соответствии с 

предполагаемым использованием. Итоговый результат расчетов должен 

содержать НДС и все сопутствующие налоги (при наличии). 

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию 

отчета об оценке объекта оценки 

Отсутствуют 

Проведение оценки объекта оценки 

в предположении его использования 

не по текущему назначению 

В общем случае оценка осуществляется исходя из предположения 

сохранения его варианта текущего использования «как есть». 

В случае, если выявленное Оценщиком по результатам анализа 

документов и осмотра текущее использование объекта очевидно и явно 

не является наиболее эффективным, проводится анализ наиболее 

эффективного использования (НЭИ) в полном объеме. 

При оценке объекта оценки в предположении изменения его текущего 

использования все затраты, необходимые для реализации 

альтернативного использования, подлежат обязательному учету 

Дата оценки 24.02.2025 

Дата обследования объекта оценки 22.02.2025 

Дата составления отчета 25.02.2025 

Возможные границы интервала, в 

котором, по мнению оценщика, 

может находиться рыночная 

стоимость объекта оценки 

Возможные границы интервала, в котором, по мнению оценщика, 

может находиться рыночная стоимость объекта оценки, не 

указываются. 

Необходимость привлечения 

отраслевых экспертов 

Для проведения настоящей оценки привлечение отраслевых экспертов 

не требовалось 

Специальные допущения Нет  

Допущения, которые не 

противоречат фактам на дату 

оценки или в отношении которых 

отсутствуют основания считать 

обратное 

1. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей, а 

также третьих лиц, указанных в Договоре, в рамках оказания услуг по 

Договору рассматривалась Исполнителем как достоверная. 

2. Исполнитель в рамках оказания услуг по Договору не будет проводить 

юридической экспертизы полученных документов и будет исходить из 

собственного понимания их содержания и влияния такового на 

оцениваемую стоимость. Исполнитель не будет нести ответственность 

за точность описания (и сами факты существования) оцениваемых 

прав, но вправе ссылаться на документы, которые явились основанием 

для вынесения суждений о составе и качестве прав на Объект оценки. 

Право на Объект оценки считается достоверным и достаточным для 

рыночного оборота данного имущества. 

3. Исходные данные, которые будут использованы Исполнителем при 

подготовке Отчета об оценке, будут считаться полученными из 

надежных источников и будут считаться достоверными. Тем не менее, 

Исполнитель не может гарантировать их абсолютную точность, 

поэтому там, где возможно, будут делаться ссылки на источник 

информации. Исполнитель не будет нести ответственность за 

последствия неточностей в исходных данных и их влияние на 

результаты оценки. 

4. Исполнитель не будет заниматься измерениями физических 

параметров оцениваемого объекта (все размеры и объемы, которые 
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Параметр Значение 

будут содержаться в документах, представленных Заказчиком, будут 

рассматриваться как истинные) и не будет нести ответственность за 

вопросы соответствующего характера. 

5. Исполнитель не будет проводить технических экспертиз и будет 

исходить из отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на 

величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могут быть 

обнаружены при визуальном осмотре. На Исполнителе не будет лежать 

ответственность по обнаружению подобных фактов. 

6. Мнение Исполнителя относительно величины стоимости будет 

действительно только на дату оценки. Исполнитель не будет 

принимать на себя ответственность за последующие изменения 

социальных, экономических и юридических условий, которые могут 

повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

7. Отчет об оценке будет содержать профессиональное мнение 

Исполнителя относительно стоимости объекта оценки и не будет 

являться гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет 

использоваться стоимость, определенная Исполнителем. Реальная цена 

сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате 

действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести 

переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки. 

8. Отчет об оценке, составленный во исполнении Договора, будет 

достоверен лишь в полном объеме. Приложения к Отчету будут 

являться неотъемлемой частью Отчета. 

9. Исполнитель будет оставлять за собой право включать в состав 

приложений к Отчету не все использованные документы, а лишь те, 

которые будут представлены Исполнителем как наиболее 

существенные для понимания содержания Отчета. При этом в архиве 

Исполнителя будут храниться копии всех существенных материалов, 

которые будут использованы при подготовке Отчета. 

10. В расчетных таблицах, которые будут представлены в Отчете, будут 

приведены округленные значения показателей. Итоговые показатели 

будут получены при использовании точных данных. 

11. Исполнитель будет определять рыночную стоимость Объекта оценки 

исходя из предположения, что Объект оценки свободен от любых 

обременений. 

12. В связи с невозможностью выявления всех обременений и ограничений 

на стадии заключения Договора иные допущения и ограничения, не 

указанные выше, будут представлены в Отчете об оценке. 

3.3.Дата составления и порядковый номер отчета 

Порядковый номер отчета об оценке – 250225/01 

Дата составления отчета об оценке – 25.02.2025 г. 

3.4.Применяемые стандарты оценки. 

Настоящая оценка была выполнена в соответствии с требованиями  следующих 

нормативных документов: 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ  «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

2. Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года №200.  

3. Федеральный  стандарт  оценки "Виды стоимости (ФСО II)", утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года №200.  

4. Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года №200. 

5. Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года №200. 
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6. Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года №200. 

7. Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года №200. 

8. Федеральный стандарт оценки №7 "Оценка недвижимости (ФСО №7)", утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611. 

Использование ФСО вызвано обязательностью их применения при осуществлении 

оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что установлено законом 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

9. Система нормативных и методических документов СРО Национальная коллегия 

специалистов-оценщиков (СРО НКСО). Применение нормативных и методических 

документов СРО НКСО обусловлено  членством оценщика в Национальная коллегия 

специалистов-оценщиков,  обязанного  соблюдать  стандарты оценки НКСО. 

10. Приказ от 30.09.2015 N 708 Минэкономразвития «Типовые правила профессиональной 

этики оценщиков от 25 ноября 2015 г. (№ 39850). 

11. В рамках настоящего отчета не используются методические рекомендации по оценке, 

разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки 

и одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России, так как 

для объекта оценки они отсутствуют. 

3.5.Иные не существенные и не специальные допущения, принятые оценщиком  

При выполнении Отчета об оценке оценщик исходил из следующих допущений, на 

которых должна основываться оценка:  

• Исполнитель провел осмотр объекта оценки, в процессе которого определил физическое 

наличие объекта, визуальное соответствие осматриваемого объекта документам, 

устанавливающим количественные и качественные характеристики объекта, степень износа 

и устареваний, идентифицируемых визуально, провел фотографирование объекта в целом и 

его составных частей, интервьюирование соответствующих специалистов Заказчика о 

характеристиках и состоянии объекта. 

• Исполнитель не занимался измерениями физических параметров объектов оценки (все 

размеры и объемы, которые содержатся в документах, представленных Заказчиком, 

рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего 

характера. 

• Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, 

чем это предусмотрено Договором. 

• По результатам анализа представленных документов Оценщик делает вывод о 

достаточности необходимых документов, позволяющих установить количественные и 

качественные характеристики объекта. 

• В соответствии с п.30 ФСО № 7, помимо указания в Отчет итоговой стоимости объектов 

недвижимости, Оценщик должен привести суждение о границах интервала стоимости. 

Однако согласно Заданию на оценку, необходимо указать рыночную стоимость Объекта 

оценки. В связи с этим, границы интервала стоимости Оценщиком не приводятся. 

• Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменения социальных, 

экономических, физических и иных факторов и изменения местного или федерального 

законодательства, которые могут произойти после этой даты, и повлиять на рыночную 

ситуацию, а, следовательно, и на стоимость Объекта. 
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3.6.Сведения о заказчике оценки и оценщике (исполнителе). 

Заказчик 

Администрация Дивеевского муниципального округа Нижегородской области 

ИНН 5216000958. 

Адрес: Нижегородская обл., с. Дивеево, ул. Октябрьская, д.28В 

Р/сч: 40204810142410103002 в Волго-Вятском банке Сбербанка РФ г. Н.Новгород. 

ОГРН 1025202206831 присвоен 03.08.2007г. 

Оценщик 

Оценщик Благов Владимир Викторович 

Сведения о членстве Оценщика в 

саморегулируемой организации оценщиков 

Член Ассоциация саморегулируемая организация 

«Национальная коллегия специалистов-оценщиков», 

расположенной по адресу: г Москва, ул Малая 

Ордынка, д 13 стр 3 

Свидетельство о членстве в 

саморегулируемой организации оценщиков 

Свидетельство о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков: Ассоциация саморегулируемая 

организация «Национальная коллегия специалистов-

оценщиков» от 14.01.2008, регистрационный номер № 

00703 

Документы, подтверждающие получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом ПП №454329 от 10.06.2002 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

Договор (Полис) страхования профессиональной 

ответственности (оценщик: Благов Владимир 

Викторович) № 54085/776/50004/24, выданный 

организацией: АО "Альфастрахование". 

Период страхования с 26.10.2024 по 26.10.2025.  

Страховая сумма 5000000 (пять миллионов руб.) 

Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности 

Номер 037432-1   по направлению “Оценка 

недвижимости”, выдан Федеральное бюджетное 

учреждение "Федеральный ресурсный центр по 

организации подготовки управленческих кадров", срок 

действия с 30.05.2024 по 30.05.2027 

Почтовый адрес оценщика 
Нижегородская обл, г Саров, ул Бессарабенко, д 1А, кв 

34 

Номер контактного телефона +79087620798 

Адрес электронной почты box_1969@mail.ru 

Стаж работы в оценочной деятельности 

(лет) 

25 лет 

3.7. Сведения о независимости оценщика 

Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 

16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (в действующей редакции), при осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или 

работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 

оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне 

договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, 

равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
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3.8. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и специалистах 

В соответствии с п. 7 ФСО VI указывается информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке отчета об оценке внешних организациях и квалифицированных 

отраслевых специалистах с указанием их квалификации, опыта и степени их участия в проведении 

оценки объекта оценки. 

Степень участия оценщика в проведении настоящей оценки указана в таблице ниже. 

Степень участия привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке специалистов 

ФИО Степень участия 

Благов Владимир Викторович 
Выполнение полного комплекса работ по проведению оценки с 

составлением Отчета об оценке. 

Иных специалистов к проведению оценки не привлекалось. 

3.9.Заявление о соответствии. 

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что: 

1. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и 

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего отчета; 

2. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 

сторонам; 

3. Размер вознаграждения Оценщика ни в какой степени не зависит от произведенных 

расчетов и заключениями, а так же не связан с событиями, которые могут наступить в 

результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, 

содержащихся в отчете; 

4. Использованные в отчете данные, на основе которых проводился анализ, были собраны 

Оценщиком с наибольшей степенью применения его знаний и умений, и являются на его 

взгляд, достоверными и не содержащими фактических ошибок; 

5. Оценка была проведена в соответствии с Кодексом этики и стандартами исполнения 

оценки; 

6. Образование специалиста-оценщика соответствует необходимым требованиям, оценщик 

имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного имущества; 

7. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в 

подготовке отчета. 

 

 

Оценщик  Благов В.В. 
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3.10. Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием 
источников их получения. 

Наименование информации Источник получения информации 

Анализ рынка недвижимости 

Данные архива ООО «АБ Консалтинг» (г.Саров, т.(83130)3-00-30), 

информация администрации Дивеевского муниципального района 

Нижегородской области 

Описание района расположения 

объекта оценки 

Данные энциклопедии «Википедия» http://ru.wikipedia.org, 

информация администрации г.Саров http://www.adm.sarov.com 

Анализ макроэкономических 

тенденций 

http://economy.gov.ru, http://nizhstat.gks.ru 

Справочные данные, используемые 

для расчетов. 

Данные «Справочника оценщика недвижимости-2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов» под ред. Лейфера Л.А., 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Н. 

Новгород, 2023 г. 

Данные «Справочник оценщика недвижимости-2024. 

Операционные расходы при эксплуатации коммерческой 

недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы 

собственника и арендатора» под ред. Лейфера Л.А., Приволжский 

центр финансового консалтинга и оценки, г. Н. Новгород, 2024 г. 

«Справочника оценщика недвижимости- 2023. Производственно-

складская недвижимость и сходные типы объектов» под ред. 

Лейфера Л.А., Приволжский центр финансового консалтинга и 

оценки, г. Н. Новгород, 2023 г. 

Иные источники указаны в тексте Отчета по мере изложения информации. 

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

В ходе проведения работ по оценке, Оценщику были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении №2 к настоящему Отчету, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики Объекта оценки. Основными источниками 

информации являлись: 

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных 

характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости №КУВИ-

001/2024-34210268 от 02.02.2024г. 

Полученная и представленная в приложении №2 информация признана оценщиком 

достоверной и достаточной для определения количественных и качественных характеристик 

объекта. (Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», п. 13 «Заказчик оценки, 

правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо должны подтвердить, что 

предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. Объем данных, 

требующих такого подтверждения, и форма подтверждения определяются оценщиком с учетом 

особенности содержания информации, ее существенности, если особые требования не указаны в 

задании на оценку»). 

4. ПРОЦЕДУРА ОЦЕНКИ 

Процесс оценки включает в себя следующие основные этапы. 

1. Заключение с Заказчиком договора об оценке. 

2. Определение проблемы: идентификация объектов недвижимости, установление прав 

собственности, выявление ограничительных условий, определение вида стоимости с 

учетом всех выявленных обстоятельств, связанных с объектами оценки. 
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3. Предварительный осмотр и план оценки: сбор необходимых данных, определение 

источников данных, составление плана оценки и графика работы. 

4. Сбор и анализ общих и специальных данных:  

• экономических – анализ рынка, экономической базы, месторасположения и т. д.; 

• специальных – об оцениваемой недвижимости. 

5. Выбор методики определения стоимости оцениваемых объектов. 

6. Обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и 

определение итоговой величины стоимости объектов оценки. 

7. Составление и передача Заказчику отчета об оценке. 

5. ВИД ОПРЕДЕЛЯЕМОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. Основные термины и определения. 

Оценка   стоимости   представляет   собой   определение   стоимости объекта оценки в 

соответствии с федеральными стандартами оценки. 

Оценщик приводит ниже расшифровку терминов, применяемых в оценочной практике 

(значительная их часть присутствует в Отчете) и помогающих пользователю Отчета 

ориентироваться в смысловых значениях терминов, имеющих непосредственное отношение к 

объектам оценки. В дополнение к официальным источникам
2
, Оценщик использует в работе 

профессиональные стандарты СРО НП «Национальная коллегия специалистов-оценщиков», а так 

же международные стандарты оценки (МСО). 

Метод  оценки  представляет  собой  последовательность  процедур, позволяющую   на   

основе   существенной   для   данного   метода   информации определить стоимость объекта 

оценки. 

Подходы к оценке: 

• 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; 

• 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. 

Дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась   бы   сделка,   или   дата,   

на   которую   определяются   выгоды от использования объекта оценки.  

                                                      
2
 Федеральный закон РФ № 135-ФЗ от 29.07.98 г. «Об оценочной деятельности в Российской федерации»; 

федеральный     стандарт оценки    «Структура    федеральных    стандартов оценки  и  основные  понятия,  

используемые  в  федеральных  стандартах  оценки (ФСО I); федеральный     стандарт   оценки «Виды стоимости  

(ФСО II), федеральный стандарт оценки «Процесс оценки  (ФСО III)», федеральный     стандарт оценки «Задание на     

оценку  (ФСО IV)»,  федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», федеральный стандарт     

оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО №7)». 
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Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость 

объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика  для  конкретной  цели  

оценки  с  учетом  допущений  и  ограничений оценки. 

Цена представляет   собой   денежную   сумму,   запрашиваемую, предлагаемую  или  

уплачиваемую  участниками  в  результате  совершенной  или предполагаемой сделки. 

Цель  оценки  представляет  собой  предполагаемое  использование результата  оценки, 

отражающее  случаи  обязательной  оценки,  установленные законодательством  Российской  

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

стоимости объекта оценки. 

Износ – потеря стоимости объекта недвижимости под действием различных факторов. 

Физический износ представляет собой снижение стоимости объекта в результате   

ухудшения физического состояния и (или) утраты физических свойств из-за естественного   

физического старения и (или) в процессе использования (эксплуатации). 

Функциональное  устаревание  (износ) представляет собой снижение стоимости  объекта в 

связи с его несоответствием современным аналогам и (или) снижением технико-экономической 

эффективности его использования (эксплуатации): более низкая   производительность, худшие 

параметры продукции и (или) технологического процесса, устаревание дизайна, более высокий 

уровень эксплуатационных расходов и другие факторы. 

Экономическое  (внешнее)  обесценение представляет   собой   снижение   стоимости   

объекта,   вызванное   факторами,  внешними  по  отношению  к  объекту,  экономическими  и  

(или)  локальными факторами. 

5.2. Общие положения об оценке рыночной стоимости 

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

№135-ФЗ дает следующее определение рыночной стоимости: “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 сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

обязана принимать исполнение; 

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

интересах; 

• объект оценки представлен на открытый рынок в виде публичной оферты; 

• 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, под понятием «рыночная стоимость» понимается расчетная денежная 

сумма, по которой продавец, обладающий полной информацией о стоимости недвижимости и не 

обязанный ее реализовывать, согласен был бы реализовать ее, а покупатель, имеющий полную 

информацию о стоимости недвижимости и не обязанный ее приобретать, согласен был бы ее 

приобрести. При этом должны быть соблюдены следующие условия: 
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• рынок является открытым, то есть отсутствуют какие-либо серьезные препятствия 

финансового, правового, технологического и иного характера для появления на рынке новых 

покупателей и продавцов; 

• рынок является конкурентным и предоставляет достаточный выбор большому 

количеству как покупателей, так и продавцов; 

• и покупатель, и продавец свободны, независимы друг от друга, хорошо 

информированы о предмете сделки и действуют только в целях удовлетворения собственных 

экономических интересов; 

• время, в течение которого недвижимость предлагается на рынке для продажи, 

достаточно для того, чтобы обеспечить ее доступность всем потенциальным покупателям; 

• в качестве средства платежа используются деньги или денежный эквивалент; 

• покупатель и продавец используют типичные финансовые условия, принятые на 

рынке. 

5.3. Анализ оцениваемых прав 

Информация о правах содержится в п.3.2 настоящего отчета.  

Информация об ограничении прав собственности Заказчиком не предоставлена, поэтому 

для дальнейших расчетов, оценщик исходит из предположения, что Заказчик располагает всем 

комплексом прав собственности. 

Стоимость объекта оценки неразрывно связана с правом собственности, которое включает 

в себя права владения, пользования и распоряжения. 

Содержание права собственности раскрывается в статье 209 ГК РФ и включает в себя 

следующее: 

-собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим 

имуществом; 

- собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему 

имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие 

права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в 

собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, 

пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими 

способами, распоряжаться им иным образом. 

Право собственности. В объективном смысле – это совокупность юридических норм, 

закрепляющих и охраняющих принадлежность (присвоенность) материальных благ определенным 

субъектам гражданского права, предусматривающих объем и содержание прав собственника в 

отношении принадлежащего ему имущества, способы и пределы осуществления этих прав. 

В субъективном смысле - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться 

определенным имуществом в пределах, установленных законом. Права владения, пользования и 

распоряжения (правомочия собственника) составляют содержание права собственности как 

субъективного права. 

Права владения и пользования могут принадлежать лицу, не являющемуся собственником, 

на основании договора с собственником или в силу закона. В этих случаях владение и пользование 

ограничены волей собственника или законом. Таким образом, правомочия в полном объеме имеет 

только собственник. 
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Полное право собственности – осуществление собственником всего комплекса прав в 

отношении имущества, установленных и регулируемых законодательством Российской Федерации 

[ГК РФ]. 

Таким образом, право собственности включает в себя: 

Право владения – юридическое обеспечение фактической возможности обладать 

имуществом, осуществлять над ним полное хозяйственное господство (содержать в собственном 

хозяйстве, числить на балансе и т.п.). Это право чаще всего принадлежит самому собственнику 

имущества. Однако имуществом может владеть и арендатор, и лица, которым оно передано в 

безвозмездное пользование, и т.д. 

Право пользования – юридическое обеспечение фактической возможности хозяйственной 

и иной эксплуатации имущества путем извлечения из него полезных свойств, потребления.  

Право распоряжения – основанная на законе возможность изменения юридической 

принадлежности или состояния имущества вплоть до уничтожения его как объекта права. В 

отличие от права владения, права пользования (которые могу принадлежать как собственнику, так 

и другим владельцам), право распоряжения, по общему правилу, принадлежит только 

собственнику. 

Важным моментом для расчетов является наличие или отсутствие обременения 

(ограничения) этих прав. На основании предоставленных Заказчиком документов, право 

собственности на объект аренды ничем не обременено, поэтому все дальнейшие расчеты будут 

проводится из расчета того, что собственник обладает всей полнотой прав собственности. 

Объекты гражданских прав (в том числе имущество и имущественные права) могут 

свободно отчуждаться или переходить от одного лица к другому в порядке правопреемства 

(наследование, реорганизация юридического лица) либо иным способом, если они не изъяты из 

оборота или не ограничены в обороте. Виды объектов гражданских прав, нахождение которых в 

обороте не допускается (объекты, изъятые из оборота), должны быть прямо указаны в законе. 

Виды объектов гражданских прав, которые могут принадлежать лишь определенным участникам 

оборота либо нахождение которых в обороте допускается по специальному разрешению (объекты 

ограниченно оборотоспособные), определяются в порядке, установленном законом3 
. 

В настоящем отчете подлежит оценке полное право собственности объектом оценки.  

5.4. Выбор вида стоимости 

Проанализировав изложенные в п.5.1-5.3 рассуждения, оценщик пришел к выводу, что в 

дальнейшем определяемым видом стоимости будет «Рыночная стоимость». 

 

                                                      
3
 Ст. 129, п.п. 1 и 2 ГК РФ. 
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

6.1. Местоположение объекта оценки. 

 
Нежилое помещение №1,2 расположено в здании по адресу: Нижегородская область, 

Дивеевский район, село Ивановское, ул.Ивановой, д.26а. 

Село Ивановское расположено на расстоянии примерно 20 км. от районного центра – села 

Дивеево, на северо-восток. Село Ивановское расположено немного в стороне от основных 

транспортных магистралей. 

Село является достаточно крупным населенным пунктом, в развитым сельским хозяйством. 

В селе расположены несколько предприятий по переработке сельскохозяйственной 

продукции, а так же ряд промышленных предприятий. Здание расположено на южной окраине 

села. 
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Район расположения оцениваемого объекта имеет относительно спокойный рельеф без 

уклона. К зданию ведет грунтовая дорога плохого качества, поэтому к зданию доступ может быть 

затруднен. 

6.2. Описание объекта оценки. 

Объектом оценки является нежилое встроенное помещение. Нежилое встроенное 

помещение №1,2 расположено в одноэтажном нежилом здании (ранее здание ветлечебницы). 

Нежилое здание было построено примерно в 1970 году. 

Общая информация о здании. 

Кадастровый номер: 52:55:0020001:619 

Наименование: административное здание. 

Год постройки – 1970.  

Этажность: 1 этаж. 

Общая площадь: 150,7 м2. 

Здание кирпичное, перекрытия деревянные утепленные.  Фундаменты ленточные бетонные. 

Кровля – листы шифера. В здании имеется электроснабжение.  

 

 

Здание  
 

Здание 

 

Здание 
 

Вход в помещение 

 

Нежилое помещение №1,2 состоит из двух смежных комнат. 
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Параметр Значение 

Кадастровый номер 52:55:0020001:648 

Общая площадь, м
2
 47,7 

Назначение помещения Нежилое 

Наименование Встроенное помещение №1,2 в здании 

Местоположение 
Нижегородская область, р-н Дивеевский, с.Ивановское, ул.Ивановой, 

д.26а, кв встроенное помещение №1,2 в здании 

Этаж 1 

Правообладатель Дивеевский муниципальный округ Нижегородской области. 

Инвентарный номер 000000002389 

Балансовая стоимость, руб. 167824,72 

Остаточная стоимость, руб. 0,00 

Общее состояние комнат неудовлетворительное. В помещении необходимо проведение 

капитального ремонта с полной заменой отделочного слоя и всех коммуникаций. 

При осмотре отмечены трещины в стенах, протеки кровли.  

Часть потолка в комнате 2 прогнило и обрушилось. 

Отопление в комнате было печное. На дату проведения работ по оценке отопление 

отсутствует, печь нуждается в ремонте. 

 

План помещения. 

 

 

Фотографии объекта оценки. 
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Комната 1 (большая) 
 

Комната 1 (большая) 

 

Комната 1 (большая) 
 

Комната 1 (большая) 

 

Комната 2 
 

Комната 2 
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7. АНАЛИЗ РЫНКА. 

7.1.Макроэкономическая ситуация4 

Анализ макроэкономических условий развития рынка недвижимости, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке в период, предшествующий дате оценки  

В соответствии с 1-й оценкой Росстата, рост ВВП по итогам 2024 года составил +4,1% г/г, 

что на уровне уточнённой оценки за 2023 года (3-я оценка +4,1% г/г). Номинал ВВП за 2024 год 

составил 200,0 трлн руб., увеличившись практически в два раза за 4 года несмотря на ковидные 

ограничения и санкции. Ранее такой результат был достигнут за 10 лет. 

По оценке Минэкономразвития России, в декабре 2024 года рост ВВП составил +4,5% г/г 

после +3,6% г/г месяцем ранее. С исключением сезонного фактора рост на +0,9% м/м SA после 

+0,0% м/м SA в ноябре.  

Индекс промышленного производства по итогам 2024 года вырос на +4,6% г/г, что выше 

показателя 2023 года (+4,3% г/г2 ). При этом в декабре 2024 года наблюдалось значительное 

ускорение темпов роста выпуска промышленной продукции – до +8,2% г/г после +3,5% г/г в 

ноябре. К уровню двухлетней давности – до +12,3% в декабре после +9,0% в ноябре. С 

исключением сезонности в декабре промышленность выросла на +1,8% м/м SA после +0,5% м/м 

SA в ноябре.  

Обрабатывающие производства в 2024 году были основным источником промышленного 

роста. Их выпуск увеличился на +8,5% г/г, несмотря на высокую базу 2023 года, когда выпуск 

увеличился на +8,7% г/г . Тем самым совокупный рост за 2 года достиг почти +18%. В декабре 

обрабатывающий сектор показал рекордный в течение года рост на +14,0% г/г после +7,1% г/г в 

ноябре. К уровню двухлетней давности также отмечается ускорение темпов роста до +21,4% после 

+17,8% месяцем ранее. С устранением сезонности в декабре рост выпуска составил +2,1% м/м SA 

после +0,8% м/м SA в ноябре. Подробная информация по отдельным отраслям промышленности 

представлена в экономическом обзоре «О динамике промышленного производства. Итоги 2024 

года».  

Рост объёма строительных работ по итогам 2024 года составил +2,1% г/г после роста на 

+9,0% г/г в 2023 году . В декабре в годовом выражении уровень прошлого года превышен на 

+7,5% г/г после +0,5% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности ускорение темпов роста до 

+14,4% после +3,6% в ноябре.  

В 2024 году объём оптовой торговли, несмотря на высокую базу прошлого года (+8,9% в 

2023 году), вырос на +6,8% г/г. В декабре объём оптовой торговли увеличился на +3,3% г/г после 

+3,0% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности рост на +14,1% в декабре после +21,2% 

месяцем ранее.  

В 2024 году грузооборот транспорта увеличился на +0,4% г/г после -0,6% г/г в 2023 году. В 

декабре грузооборот транспорта увеличился на +4,1% г/г после роста на +2,2% г/г в ноябре1 , к 

уровню двухлетней давности – рост на +4,7% после +3,7% ранее. По итогам 2024 года отмечается 

рост грузооборота по большинству видов транспорта. Так, по автомобильному – рост на +6,5% г/г, 

по морскому – на +5,5% г/г, по воздушному – на +11,0% г/г.  

Потребительская активность в 2024 году была на высоком уровне. Суммарный оборот 

розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению по итогам 2024 года 

вырос на +6,4% г/г после +8,0% г/г по итогам 2023 года. В декабре прирост составил +4,8% г/г в 

реальном выражении после +5,4% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности практически без 

изменений – +15,2% после +15,4% месяцем ранее. С учётом сезонного фактора -0,3% м/м SA. 

Оборот розничной торговли в 2024 году продемонстрировал прирост на +7,2% г/г после +8,0% г/г 

                                                      
4
 Источник: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/195754c7897bff1c50dc164890f91407/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekono

mike_itogi_2024_goda.pdf 



 

Отчет об оценке №250225/01 от 25 февраля 2025г.   Стр.21 

в 2023 году. В декабре рост оборота составил +5,2% г/г в реальном выражении после +6,0% г/г в 

ноябре. К уровню двухлетней давности – +16,5% после +17,2% месяцем ранее. С учётом 

сезонности -0,4% м/м SA. Рост платных услуг населениюв 2024 году составил +3,3% г/г после 

+6,9% г/г по результатам 2023 года. В декабре рост составил +2,1% г/г после +2,4% г/г в ноябре. К 

уровню двухлетней давности +9,0% г/г после +8,7% г/г месяцем ранее. С учётом сезонного 

фактора -0,3% м/м SA. Оборот общественного питания в 2024 году увеличился на +9,0% г/г после 

+13,9% г/г в 2023 году. В декабре ускорение темпов роста до +10,7% г/г после +10,0% г/г месяцем 

ранее. К уровню двухлетней давности рост на +23,5% после +20,1% месяцем ранее. С 

исключением сезонного фактора оборот увеличился на +1,1% м/м SA. 

На протяжении прошедшего года рынок труда демонстрировал высокую устойчивость – 

наблюдался высокий рост заработных плат на фоне низкой безработицы. Уровень безработицы по 

итогам 2024 года составлял в среднем 2,5% от рабочей силы. В декабре уровень безработицы, как 

и в предыдущие 2 месяца, оставался на историческом минимуме в 2,3% от рабочей силы. Темпы 

роста заработной платы в ноябре (по последним оперативным данным) немного выросли. В 

номинальном выражении рост составил +16,8% г/г после +16,4% г/г месяцем ранее, в реальном 

выражении – +7,3% г/г после +7,2% г/г, а её размер составил 86 399 рублей. По итогам 11 месяцев 

2024 года рост номинальной заработной платы составил +17,8% г/г, реальной заработной платы – 

+8,7% г/г, а её размер 84 241 рубль.  

Рост реальных денежных доходов по итогам 2024 года составил +8,4% г/г, ускорившись 

относительно 2023 года (+6,5% г/г) и достигнув наибольших значений с 2008 года. В 4 квартале 

2024 года реальные доходы выросли на +8,6% г/г после +12,5% г/г1 в предыдущем квартале. 

Реальные располагаемые доходы по итогам 2024 года выросли на +7,3% г/г (+6,1% г/г в 2023 

году), а в 4 квартале на +4,1% г/г после +10,9% г/г кварталом ранее. По всем компонентам доходов 

наблюдалась положительная динамика по итогам 2024 года.  

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2024 году 

внесли оплата труда наёмных работников +5,1 п.п. (+8,3% г/г в реальном выражении) и доходы от 

собственности +2,3 п.п. (+32,4% г/г). Положительный вклад также за счёт доходов от 

предпринимательской деятельности +0,4 п.п. (+5,5% г/г) и социальных выплат +0,3 п.п. (+1,7% 

г/г).  
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Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2030 года) экономического 

развития РФ (по данным Центра Развития) 

(источник: https://dcenter.hse.ru) 

С 7 по 12 ноября 2024 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный 

Опрос профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской 

экономики в 2024 г. и далее до 2030 г.  

  

7.2.Социально-экономическое положение Нижегородской области в 2024г.5. 

Промышленное производство 

Индекс промышленного производства в октябре 2024 г. по сравнению с октябрем  

2023 г. составил 107,2%, в январе-октябре 2024 г. по сравнению с соответствующим периодом  

2023 г. – 104,2%. 

Сельское хозяйство 

Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельскохозяйственные 

организации, крестьянские (фермерские) хозяйства, индивидуальные предприниматели, 
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 https://52.rosstat.gov.ru/ 
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население) в январе-сентябре 2024 г. (в действующих ценах), по расчётам, составил 92,3 процента 

в сопоставимой оценке к уровню января-сентября 2023 г.  

Растениеводство. В хозяйствах всех категорий (сельскохозяйственные организации, 

крестьянские (фермерские) хозяйства, индивидуальные предприниматели, население) на 1 ноября 

2024 г., по расчётам, намолочено 1589,8 тыс. тонн зерна в первоначально-оприходованном весе, 

10,3 тыс. тонн семян подсолнечника, накопано 384,1 тыс. тонн сахарной свеклы, 647,3 тыс. тонн 

картофеля, собрано 194,2 тыс. тонн овощей открытого и защищённого грунта. В текущем году 

зерна намолочено на 27,2% меньше уровня предыдущего года. Сахарной свеклы получено больше 

на 6,5%. Сбор картофеля уменьшился на 15,1%. Производство овощей увеличилось на 25,5%. 

Основная часть зерновых и зернобобовых культур (84,0%) выращена в 

сельскохозяйственных организациях, большая часть картофеля в сельскохозяйственных 

организациях (34,0%) и хозяйствах населения (46,2%), овощей – в хозяйствах населения (69,3%). 

Под урожай будущего года озимые на зерно в сельскохозяйственных организациях  

на 1 ноября 2024 г. посеяны на площади 153,8 тыс. га, что на 1,4% больше, чем в предыдущем 

году.  

Животноводство. В сельскохозяйственных организациях к началу ноября 2024 г.  

по сравнению с соответствующей датой 2023 г. поголовье крупного рогатого скота сократилось  

на 2,6%, поголовье коров снизилось на 2,0%, поголовье свиней уменьшилось на 13,3%, поголовье 

овец и коз стало больше на 4,8%, численность птицы увеличилась на 8,0%. 

В сельскохозяйственных организациях в январе-октябре 2024 г. по сравнению с 

аналогичным периодом 2023 г. производство скота и птицы на убой (в живом весе) увеличилось 

на 12,6%, производство молока – на 4,7%, производство яиц – на 0,9%. 

Надои молока на одну корову в сельскохозяйственных организациях (крупных, средних, 

малых) в январе-октябре 2024 г. составили 6854 килограмма (в январе-октябре 2023 г. – 6465 

килограммов), яйценоскость кур-несушек – 259 шт. яиц (256 шт. яиц). 

В октябре 2024 г. в сельскохозяйственных организациях в структуре производства скота и 

птицы на убой (в живом весе) наблюдается увеличение удельного веса производства мяса птицы 

по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года и уменьшение доли мяса крупного 

рогатого скота и свиней. 

Строительство 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду экономической 

деятельности «Строительство», в октябре 2024 г. составил 24543,0 млн рублей, или 57,0%  

(в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-октябре 

– 227949,7 млн рублей, или 84,9%.  

Жилищное строительство. В октябре 2024 г. предприятия, организации всех форм 

собственности, индивидуальные предприниматели и население построили 287 домов на 1396 

квартир общей площадью 75,2 тыс. кв. метров, в январе-октябре – 8685 домов на 18904 квартиры 

общей площадью 1782,0 тыс. кв. метров. 

Населением за счет собственных и привлеченных средств в январе-октябре 2024 г. 

построено 8033 дома общей площадью 1183,9 тыс. кв. метров. 

Розничная торговля 

Оборот розничной торговли в октябре 2024 г. составил 109,5 млрд рублей, или 105,0%  

в сопоставимых ценах к октябрю 2023 г., в январе-октябре 2024 г. – 1028,2 млрд рублей и 107,7%  

к соответствующему периоду 2023 г. 
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В октябре 2024 г. оборот розничной торговли на 96,8% формировался торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне 

рынка, доля розничных рынков и ярмарок составляла 3,2%, в октябре 2023 г. – 96,7% и 3,3% 

соответственно. 

В январе-октябре 2024 г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых 

продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 47,4%, непродовольственных товаров – 

52,6%, в январе-октябре 2023 г. – 47,5% и 52,5% соответственно. 

Потребительские цены 

Индекс потребительских цен в октябре 2024 г. по отношению к предыдущему месяцу 

составил 100,8%, в том числе индекс цен на продовольственные товары – 101,5%, на 

непродовольственные товары – 100,6%, на услуги – 100,0%. 

За период с начала года индекс потребительских цен на все товары и услуги составил 

106,0% (за аналогичный период прошлого года – 105,3%).  

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные 

товары и услуги, подверженные влиянию факторов, которые носят административный, а также 

сезонный характер, в октябре 2024 г. по отношению к предыдущему месяцу составил 100,9%, с 

начала года – 105,6% (в октябре 2023 г. – 101,1%, с начала года – 105,6%). 

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в среднем по области на 

конец октября 2024 г. составила 5644,38 рубля в расчете на 1 человека и за месяц повысилась на 

1,7%, с начала года – на 10,1% (в октябре 2023 г. – 5010,45 рубля в расчете на 1 человека и за 

месяц повысилась на 0,4%, с начала года – на 2,6%). 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных 

сопоставлений покупательной способности населения в среднем по Нижегородской области в 

октябре 2024 г. составила 22021,49 рубля в расчете на одного человека и за месяц повысилась на 

1,0%, с начала года – на 6,6% (в октябре 2023 г. – 20338,44 рубля в расчете на одного человека и за 

месяц повысилась на 0,7%, с начала года – на 4,5%). 

В октябре 2024 г. индекс цен на продовольственные товары по отношению к предыдущему 

месяцу составил 101,5%, с начала года – 104,8% (в октябре 2023 г. – 101,9%, с начала года – 

105,5%). 

Индекс цен на непродовольственные товары в октябре 2024 г. составил 100,6%, с начала 

года – 104,1% (в октябре 2023 г. – 100,6%, с начала года – 105,3%). 

Индекс цен и тарифов на услуги в октябре 2024 г. составил 100,0%, с начала года – 110,2% 

(в октябре 2023 г. – 100,4%, с начала года – 105,1%). 

Цены производителей 

Индекс цен производителей промышленных товаров и услуг (на внутрироссийский рынок) 

в октябре 2024 г. относительно предыдущего месяца составил 99,9%, в том числе индекс на 

продукцию добычи полезных ископаемых составил 100,0%, обрабатывающих производств – 

99,7%, на обеспечение электроэнергией, газом и паром, кондиционирование воздуха – 102,0%, на 

водоснабжение, водоотведение, организацию сбора и утилизации отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений – 100,0%. 

За период с начала года индекс цен производителей промышленных товаров и услуг (на 

внутрироссийский рынок) составил 107,5% (за аналогичный период прошлого года – 104,9%). 

Индекс тарифов на грузовые перевозки в среднем по всем видам транспорта в октябре 2024 

г. по сравнению с предыдущим месяцем составил 93,2%. 
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За период с начала года индекс тарифов на грузовые перевозки составил 106,4% (за 

аналогичный период прошлого года – 97,5%). 

Уровень жизни населения 

Реальные денежные доходы (доходы, скорректированные на индекс потребительских цен), 

по предварительным данным, в III квартале 2024 г. по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года увеличились на 11,6%, в январе-сентябре 2024 г. по сравнению с январем-

сентябрем 2023 г. – на 11,2%. 

Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, 

скорректированные на индекс потребительских цен), по предварительным данным,  

в III квартале 2024 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года увеличились 

на 12,9%, в январе-сентябре 2024 г. по сравнению с январем-сентябрем 2023 г. – на 11,1%. 

Заработная плата. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в сентябре 

2024 года составила 65729,5 рубля и по сравнению с сентябрем 2023 г. выросла на 25,4%. 

Просроченная задолженность по заработной плате (по данным, полученным  

от организаций, кроме субъектов малого предпринимательства). Суммарная задолженность  

по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 ноября  

2024 г. отсутствует. 

По предварительным итогам обследования численность рабочей силы в августе-октябре  

2024 г. составила 1655,1 тыс. человек, в их числе 1633,0 тыс. человек (98,7%) были заняты  

в экономике и 22,1 тыс. человек (1,3%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии  

с методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные). 

В сентябре 2024 г. численность штатных работников (без учета совместителей) 

организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, средняя численность 

работников которых превышает 15 человек, составила 778,7 тыс. человек. На условиях 

совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в этих 

организациях привлекалось еще 32,2 тыс. человек (в эквиваленте полной занятости). Число 

замещенных рабочих мест работниками списочного состава, совместителями и лицами, 

выполнявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в организациях в сентябре 

2024 г. составило 810,9 тысячи. 

Безработица. В августе-октябре 2024 г. по предварительным итогам выборочного 

обследования рабочей силы 22,1 тыс. человек или 1,3% рабочей силы классифицировались как 

безработные (в соответствии с методологией Международной Организации Труда). 

Выводы 
В условиях многолетних экономических санкций, введенных против России, экономика 

Нижегородской области выходит из кризиса. Реальный уровень жизни населения растет 

незначительно. 

В последний год увеличились вложения в капитальные объекты недвижимости (например 

инженерные сети: теплосети, водопроводы, газопроводы, дороги и т.д.), что является 

положительным фактом для экономики региона. 

7.3.Определение сегмента рынка объекта оценки. 

Объектом оценки является право пользования недвижимым имуществом. Поскольку 

объектом недвижимости является нежилое помещение, сегмент рынка, к которому относится 

объект оценки может быть определен как аренда коммерческой недвижимости офисного 

(свободного) назначения. 
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7.4.Анализ рынка недвижимости в Дивеевском районе Нижегородской области. 

На рынке недвижимости Дивеевского района существуют следующие сегменты рынка 

недвижимости: 

� рынок жилья; 

� рынок коммерческой недвижимости; 

� рынок земельных участков. 

Для понимания ситуации на рынке недвижимости с. Дивеево необходимо кратко описать 

уникальность этого населенного пункта в масштабах России. 

Дивеево основано в середине XVI в. Первый владелец сельца — татарский мурза князь 

Дивей, получивший землю от Ивана Грозного. С конца XVIII века Дивеево — село. Здесь 

построена деревянная, затем каменная церковь в честь Казанской Божьей Матери. При церкви 

создана женская община под духовным руководством старцев Саровской обители. В 1825-1833гг. 

деятельное участие в устроении Дивеевской общины принимал Саровский старец, один из 

наиболее почитаемых на Руси святых - преподобный Серафим Саровский. В 1861 году Дивеевская 

община преобразована в Серафимо-Дивеевский монастырь. В 1885 году построен пятиглавый 

Троицкий собор. В 1927 году монастырь был закрыт. 

В 1990 году началось возрождение Серафимо-Дивеевского монастыря. В марте был 

освящён Троицкий собор. В 1991 году в Троицком соборе установлена рака с мощами 

преподобного Серафима Саровского. 

В Троицком соборе хранилась чудотворная икона Богоматери "Умиление", завещанная 

монастырю преподобным Серафимом Саровским. Он называл эту икону "Радость всех радостей". 

Перед этой иконой преподобный постоянно молился, перед ней он и скончался. 

Свято-Троицкий Серафимо-Дивеевский монастырь на протяжении всей своей истории 

играл и играет сейчас видную роль в деятельности Русской Православной церкви и является одной 

из главных святынь России. Сотни, тысячи паломников со всех концов мира ежегодно приезжают 

сюда. 

В Дивеевской округе есть множество источников, прославленных своими исцеляющими 

чудотворными свойствами. Это источники Казанской Божьей Матери, Иверской Божьей Матери, 

источник Матушки Александры, Михаила Архангела, Пресвятой Троицы, особенно любим 

источник Батюшки Серафима, расположенный в живописной местности в Саровском лесу, 

недалеко от мест, где жил и молился Преподобный. 

Благодаря живописным местам, хорошим экологическим условиям в 2019 году остается 

по-прежнему привлекательным направлением вложение средств в земельные участки Дивеевского 

района со стороны столичных инвесторов, городских жителей Нижегородской области, что 

сказывается на высоких ценах на земельные участки, которые сопоставимы с ценами в городе 

Саров Нижегородской области и в областном центре – городе Нижний Новгород. 

Вследствие того, что административный центр района - село Дивеево, является  

православным и культурным центром России, рынок недвижимости Дивеевского района имеет 

свою отличительную специфику, которая состоит, прежде всего, в том, что этот рынок в основном 

ориентирован на внешнего (иногороднего) потребителя – паломников, туристов. Недвижимость в 

селе Дивеево охотно приобретается состоятельными россиянами со всей страны. 

В связи с этим, можно выделить следующие основные черты рынка недвижимости 

Дивеевского района и непосредственно села Дивеево: 
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• большая часть объектов недвижимости, предлагаемых к сдаче в аренду или 

выставленных на продажу, является жилыми (частные дома, квартиры в 

многоэтажных домах); 

• особенность рынка жилой недвижимости в селе Дивеево – большое количество 

предложений по аренде. Доля площадей, сдаваемых в аренду, составляет до 30% от 

общего числа предложений на рынке недвижимости.  

Таким образом, на дату проведения оценки рынок недвижимости в Дивеевском районе 

достаточно сформирован, в основном это касается жилой недвижимости и земельных участков. На 

рынке недвижимости в качестве продавцов и покупателей присутствуют как физические, так и 

юридические лица. В селе Дивеево действует несколько агентств недвижимости, которые 

занимаются оформлением сделок купли – продажи объектов недвижимости, а так же предлагают 

недвижимость в аренду на короткие сроки для приезжающих в село Дивеево. 

Рынок жилой недвижимости в с. Дивеево ориентирован, в основном, на индивидуальные 

дома и одно – двух комнатные квартиры в многоквартирных домах. Основной контингент 

покупателей жилой недвижимости это иногородние граждане – физические лица. 

На территории Дивеевского района строительство жилищных объектов, как 

многоквартирных жилых домов (с привлечением средств инвесторов), так и индивидуального 

жилищного строительства ведется в большом объеме и с хорошим качеством. Общее количество 

жилых многоквартирных домов по району составляет 354 дома.   

Начиная с 2009 года в Дивееве был возведен жилой комплекс "Возрождение". Комплекс 

включает в себя 13 трехэтажных жилых домов, из них двухподъездных – 5 домов, трехподъездных 

– 8 домов. Общая площадь жилой группы домов микрорайона – более 25 000 кв.м. 

Все сказанное выше дает объяснение тому, что, несмотря на малую численность местного 

населения и слабое развитие промышленности, цены на недвижимость в с. Дивеево и Дивеевском 

районе на вторичном рынке жилья достаточно высоки по сравнению с ценами в населенных 

пунктах других районов Нижегородской области. 

Недвижимость – выгодный актив вложения денег. Часто продавцом не удается продать 

недвижимость по желаемой цене. Одно дело назначить цену, другое – продать по этой цене, 

поэтому есть скидки, а итоговая цена устраивает и покупателя, и продавца. 

Чем хуже ситуация в инвестиционных активах, тем больше денег вкладывается в покупку 

жилья, активность покупателей возрастает и деньги перетекают в рынок недвижимости. Именно 

этот инструмент частные инвесторы считают самым надежным в ситуации, когда рушатся прочие 

столпы экономики. 

Вторичное жилье обладает рядом преимуществ перед первичным жильем. Так, покупка 

вторичного жилья производится сразу и не нужно участвовать в длительном процессе постройки 

нового жилья. Кроме того, на рынке «вторички» сразу видны недостатки преимущества 

приобретаемой квартиры. Тем не менее, предложение на вторичном рынке несколько опережает 

спрос. 

Большинство предлагаемых к продаже квартир расположены в домах старой постройки 

(60-е, 80-е годы). Такие квартиры не пользуются спросом и стоимость квартир находится в 

диапазоне 75-80 тысяч рублей за 1 м
2
. При этом «дорогие» квартиры этого сегмента – это 

квартиры с полным капитальным ремонтом и, чаще всего, со встроенной мебелью. 
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Следующий сегмент квартир вторичного рынка – квартиры в относительно новых домах. 

Как правило, эти дома имеют улучшенную планировку и, нередко, индивидуальный вход в 

каждую квартиру. Предложения по таким квартирам доходят до 100 тысяч за 1 м
2
. 

Стоимость квартир в новых домах, с выполненным качественным ремонтом (формально 

эти квартиры находятся на вторичном рынке), может доходить до 120 тысяч за 1 м
2
. 

Кроме вторичного рынка, на рынке квартир села Дивеево присутствует довольно много 

предложений по первичному рынку. Связано это с тем, что в 2021-2022 года было построено 

несколько многоквартирных 3-4 этажных домов, квартиры в которых еще не распроданы. Средняя 

стоимость таких квартир с черновой отделкой составляет 100 тысяч рублей за 1 м
2
. 

Квартиры в новостройках в районе улиц Чкалова-Южная пользуются наибольшим 

спросом среди новостроек, так как район граничит с историческим и культурным центром села 

Дивеево. Кроме того, в этом районе расположена новая школа, детский сад, центральная районная 

больница. 

Наибольшая доля приходится на сделки с квартирами типовой и улучшенной планировки, 

что объясняется стремлением покупателей приобрести более комфортную квартиру. Доля сделок с 

элитными квартирами невелика, вследствие их доступности лишь незначительному слою 

населения. 

В ходе проведенного анализа рынка жилой недвижимости также была проанализирована 

зависимость 1 кв.м. от количества комнат в квартире. 

Однокомнатные квартиры зачастую за счет своей небольшой площади, а, следовательно, и 

общей стоимости, пользуются достаточно высоким спросом у покупателей, поэтому стоимость 1 

кв.м. такой квартиры всегда значительно отличалась от цен двухкомнатных и трехкомнатных 

квартир (в среднем на 8% и 13% выше стоимости 1 кв.м. в двухкомнатных и трехкомнатных 

квартирах соответственно). 

Анализ рынка жилой недвижимости показал, что наибольший удельный объем сделок 

проводится с однокомнатными квартирами, наименьшая доля приходится на сделки с 

многокомнатными квартирами. Данный факт объясняется тем, что общая стоимость квартир с 

меньшим количеством комнат, следовательно, с и меньшей площадью, ниже, чем общая 

стоимость квартир с большим числом комнат, кроме того, следует учитывать и некоторую 

специфичность многокомнатных квартир – они востребованы лишь незначительным числом 

покупателей. 

Что касается коммерческой недвижимости, то в основном здесь представлены площади 

муниципального фонда, он гораздо меньше, чем рынок жилья, количество проводимых операций 

невелико, но в связи с высокой стоимостью объектов является привлекательным для структур, 

работающих на данном рынке. 

На рынке коммерческой недвижимости также преобладают сделки аренды. Рынок имеет 

большие перспективы и резервы для своего развития, но развивается медленно. Приобретая права 

на аренду нежилых помещений у муниципального фонда, арендаторы обязаны проводить за свой 

счет текущий ремонт, благоустраивать прилегающую территорию и т. д. Величина арендной 

ставки зависит от типа и месторасположения помещения, наличия отдельного входа, охраны, мест 

для парковки автомобилей, количества телефонных линий, близости к основным городским 

магистралям, удобства подъезда. Стоимость аренды в центре с. Дивеево офисно-торговых 

площадей составляет на дату оценки 500-800 руб./м
2
 (с учетом коммунальных платежей и НДС), 

для производственно-складских помещений – 150-300 руб./м
2
. 
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Максимальные цены на аренду в центре села Дивеево, а так же на центральных улицах, 

таких как ул.Арзамасская.  

При этом количество предложений по аренде для всего Дивеевского района редко 

превышает десяти предложений, из которых больше половины в самом селе Дивеево. 

С удалением от районного центра, деловая активность резко падает. Так, сделки с 

коммерческой недвижимостью вне села Дивеево, практически полностью отсутствуют. 

Единичные сделки связаны с арендой или выкупом торговых/производственных площадей 

арендаторами у муниципалитета. 

7.5.Выводы по анализу рынка недвижимости. 

Рынок недвижимости в селе Дивеев и Дивеевском районе хорошо развит только в 

сегменте жилой недвижимости и земельных участков под ИЖС и земель сельхозназначения. 

Рынок коммерческой недвижимости практически не развит. Сделки с коммерческой 

недвижимостью редки как в сегменте купли-продажи, так и аренды. С учетом массового 

строительства в селе Дивеево и Дивеевском районе различной нежилой недвижимости, рынок 

коммерческой недвижимости имеет хорошие перспективы. 

8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ. 

В соответствии с ФСО №7 наиболее эффективное использование представляет собой 

такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее 

наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату 

определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или 

реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и 

продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик 

руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта 

оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное 

разумное использование свободной земли или улучшенной собственности, которое 

законодательно разрешено, физически возможно, финансово целесообразно и максимально 

продуктивно. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем 

проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

юридическая допустимость, физическая осуществимость, финансовая оправданность. 

В соответствии с п. 20 ФСО №7: Рыночная стоимость земельного участка, застроенного 

объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения 

этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида 

фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок 

оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его 

фактического использования. 

Объект расположен в зоне смешанной застройки, образованной жилыми и торговыми 

объектами. Учитывая местоположение, транспортную и пешеходную доступность в пределах 
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города, архитектурно-планировочные решения объекта недвижимости, наиболее эффективным 

использованием объекта оценки будет использование здания под офисные помещения, а так же 

под объекты торговли и помещений по предоставлению различных услуг (здание свободного 

назначения). 

9. ПРИМЕНЕНИЕ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ. 

Определение рыночной стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно 

влияющих как на рынок в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой 

собственности. В общем случае, при определении стоимости объекта оценки обычно 

используются следующие подходы: 

� затратный подход; 

� сравнительный подход; 

� доходный подход. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения Объекта оценки с 

учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство Объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания точной копии Объекта оценки с использованием применявшихся при 

создании Объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение Объекта оценки 

являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием 

материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения ФСО №7: 

- затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

- затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и 

есть возможность корректной оценки физического износа, функционального и внешнего 

(экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

- затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке; 

- в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: определение стоимости 

прав на земельный участок как незастроенный, расчет затрат на создание (воспроизводство или 

замещение) объектов капитального строительства, определение прибыли предпринимателя, 

определение износа и устареваний, определение стоимости объектов капитального строительства 

путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания 

их физического износа и устареваний, определение стоимости объекта недвижимости как суммы 

стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

- для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 

наиболее эффективного использования; 

- расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 

основании: данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов, 
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данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников, 

сметных расчетов, информации о рыночных ценах на строительные материалы, других данных; 

- затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 

созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав 

строительно-монтажных работ; 

- для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя 

определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или 

аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с 

созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 

- величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При 

этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к 

оцениваемой недвижимости. 

Вывод: Затратный подход для оценки Объектов оценки не используется, т.к. расчеты 

затратного подхода для Объектов оценки будут недостаточно достоверными, поскольку в 

расчетах используются укрупненные показатели стоимости цен в строительстве, допускающих 

погрешность в размере 15-20%. Специфика затратного подхода в значительной степени не 

способна достаточно адекватно учитывать рыночную обстановку на текущий период времени, что 

может выражаться в отклонениях результатов стоимости в рамках затратного подхода в ту или 

иную сторону. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, 

основанных на сравнении Объекта оценки с объектами-аналогами Объекта оценки, в отношении 

которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом Объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный Объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 

следующие положения ФСО №7: 

- сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений; 

- в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 

одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 

факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по 

каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

- при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 

расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете 

об оценке; 

- для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта 

сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы 

сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

- в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный 
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сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количественные методы 

оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а 

также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 

изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с 

объектами-аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и 

использования этих взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией 

выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с Объектом 

оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по 

этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по 

выявленным различиям с целью дальнейшего определения стоимости Объекта оценки. При этом 

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента 

в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 

рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 

этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

-для сравнения Объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются 

следующие элементы сравнения: 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; 

- помимо стоимости сравнительный подход может использоваться для определения других 

расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации 

и дисконтирования. 

Вывод: В соответствии с ФСО №7 сравнительный подход применяется для оценки 

недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с 

известными ценами сделок и (или) предложений. У оценщика имеется достаточный объем 

информации для использования сравнительного подхода, что является обоснованием применения 

данного подхода для расчета рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования Объекта оценки. 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения ФСО №7: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов; 
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б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации 

по расчетным моделям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 

соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая 

при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен 

объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 

таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 

структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса 

(например, гостиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании 

информации об операционной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости 

составляющих, не относящихся к оцениваемой недвижимости. 

Каждый из этих подходов приводит к получению разных ценовых характеристик объекта. 

Дальнейший анализ позволяет определить степень весомости каждого подхода и сделать 

окончательное заключение о рыночной стоимости Объекта оценки. 

Вывод: Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от Объекта оценки. Другим положением оценки 

по ее доходности является принцип, согласно которому потенциальный инвестор не заплатит за 

недвижимость больше, чем затраты на приобретение другой недвижимости, способной приносить 

аналогичный доход. Таким образом, использование доходного подхода подразумевает, что 

стоимость недвижимости на дату оценки есть текущая стоимость чистых доходов, которые могут 

быть получены владельцем от сдачи помещений в аренду. На основании проведенного анализа 

рынка установлено, предложений к аренде помещений свободного назначения в Дивеевском 

районе за пределами села Дивеево нет. Кроме того, учитывая неудовлетворительное состояние 

объекта оценки и, как следствие, не возможность генерировать доход (до проведения ремонта), 

невозможно делать предположение о доходности объекта оценки. Это делает невозможным 

использование доходного подхода. 
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10. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТЬОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

10.1. Методика сравнительного подхода. 

Сравнительный подход к оценке базируется на информации о недавних рыночных сделках. 

В его основу положен принцип замещения, который основан на предположении, что 

благоразумный и информированный покупатель за выставленный на продажу объект не заплатит 

сумму большую, чем та, в которую обойдется приобретение другой собственности, обладающей 

такой же полезностью.  

Данный подход включает сбор данных о рынке продаж по аналогичным объектам, сходным 

с оцениваемым. Цены на объекты - аналоги затем корректируются с учетом параметров, по 

которым аналоги отличаются от оцениваемого объекта. После корректировки цен объектов-

аналогов определяется итоговая цена аналога, которая отождествляется с рыночной стоимостью 

объекта оценки. 

Применение подхода сравнительного анализа продаж заключается в последовательном 

выполнении следующих действий: 

• Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о 

всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. 

• Выявление продаж и предложений сопоставимых объектов на соответствующем 

рынке за конкретный период. В данном случае этот период определен рамками 

маркетингового времени (времени, необходимого для нахождения объекта на 

открытом рынке). 

• Сопоставление оцениваемого объекта с выбранными аналогами с целью 

корректировки или исключения из списка сравниваемых. 

• Приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов 

к одной (или к диапазону) рыночной стоимости объекта оценки. 

• Корректировки рассчитываются и вносятся от объектов сравнения к объекту 

оценки. 

В общем случае, рыночная стоимость объекта оценки сравнительным подходом 

рассчитывается по формуле: 
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где 

рынC - рыночная стоимость объекта оценки. 

iОАС  - рыночная стоимость объекта-аналога. 

iOAI  - i-я поправка стоимости объекта аналога. 

n – количество аналогов. 

Поправки вносятся в абсолютных величинах (рублях) или процентах. 

Поправка будет положительной, если сопоставимая продажа хуже оцениваемого 

имущества, и наоборот – отрицательной, если сопоставимая продажа лучше оцениваемого 

имущества. 

В общем случае, используется следующая формула: 

)1( qII
ОАOO XX ±×=  

где 
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OOXI  - i-я характеристика объекта оценки. 

ОАXI  - i-я характеристика объекта аналога. 

q - поправка. 

10.2. Выбор аналогов. 

Как было сказано в «Анализе рынка», рынок купли-продажи коммерческой недвижимости 

в Дивеевском районе вне села Дивеево практически отсутствует. Для проведения расчетов были 

выбраны предложения по помещениям свободного назначения из соседних районов. Всего было 

выбрано 4 аналога. Описание выбранных аналогов содержится в Приложении №3 к настоящему 

отчету.  

10.3. Выбор единицы сравнения 

В качестве единицы сравнения для зданий и помещений традиционно используются 

единицы площади: 1 м
2
. Это наиболее универсальная единица, что и будет далее принято для 

расчетов. 

10.4. Корректировка значения единиц сравнения для объектов – аналогов 

Для приведения характеристик аналогов к характеристикам объекта оценки были 

использованы следующие корректировки: 

Корректировка на торг. Принята по итогам переговоров с продавцами, а так же по 

информации из «Справочник оценщика 2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов», 

стр. 353, таблица 277.  

 

Корректировка на состояние отделки. У объекта оценки отделка нуждается в 

капитальном ремонте. У объектов-аналогов №1, №2 и №4 необходим косметический ремонт. У 

объекта-аналога №3 отделка стандартная, в хорошем состоянии. Корректировка принята по 

данным «Справочник оценщика недвижимости 2023. Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов», стр.307, табл.236. 
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Корректировка принята в размере 0,93 для объектов-аналогов №1, №2 и №4; в размере 0,84 

для объектов-аналогов №3. 

Корректировка на физическое состояние объекта. Объект оценки нуждается в 

проведении капитального ремонта. У объектов-аналогов физическое состояние 

удовлетворительное. Размер корректировки принят на основе информации из «Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость». стр.296, табл.230. 

 

Корректировка принята в размере 0,68 для всех объектов-аналогов. 

Корректировка на масштаб. Площадь объекта оценки отличается от площади аналогов. 

Как правило, стоимость 1 м
2
 в здании большей площади стоит меньше, чем в здании меньшей 

площади. Корректировка была рассчитана по информации «Справочника оценщика 

недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов», стр.222. 

Наиболее точно (коэффициент корреляции 0,9922) эту зависимость  описывает следующее 

уравнение: 

KS = 1,4021 × S
-0105

 

Где: 

КS – коэффициент корректировки; 

S – площадь объекта. 
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Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей 

формулы: 

ОА

ОО
П

Кs

Кs
К =  

где: 

ПК  – размер корректировки на площадь земельного участка; 

ООКs  – расчетное значение коэффициента корректировки удельной стоимости земельного 

участка на размер его площади для Объекта оценки; 

ОАКs  – расчетное значение коэффициента корректировки удельной стоимости земельного 

участка на размер его площади для объекта – аналога. 

Расчет корректировки на площадь для объектов-аналогов представлен ниже: 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Площадь, м
2
 47,70 383,00 250,00 95,60 2 660,00 

Коэффициент 0,934 0,751 0,785 0,869 0,613 

Корректировка на площадь  1,244 1,190 1,076 1,525 

Корректировка на наличие отопления. Наличие отопления – важный фактор в 

установлении цены за объект недвижимости. У объекта оценки нет отопления. У объектов-

аналогов №1, №3 и №4 есть отопление. Корректировка применена по информации  «Справочник 

оценщика 2023. Производственно-складская недвижимость», стр. 247, т.154. 

 

Корректировка принята в размере 0,80 для объектов-аналогов №1, №3 и №4. 

Корректировка на статус населенного пункта. Объект аренды расположен в рядовом 

населенном пункте. Объекты-аналоги №1, №3 и №4  – в районных центрах, где деловая 
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активность, а следовательно и арендные ставки, выше. Корректировка принята по информации из 

«Справочника оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов», 

стр.80, табл.15. 

 

Где: 

Зона Описание Коментарии 

I Областной центр  

II Населенные пункты в ближайших окрестностях 

областного центра 
 

III Райцентры с развитой промышленностью Объекты-аналоги №1, №3 и №4. 

IV Райцентры сельскохозяйственных районов  

V Прочие населенные пункты Объект оценки, Объект-аналог №2 

 

Корректировки на другие факторы не применялись, так как они либо идентичны, либо не 

оказывают значение на формирование цены. 

При использовании всех справочных величин из «Справочника оценщика недвижимости», 

оценщик проводил консультации с представителями Агентств недвижимости в городе Саров
6
, на 

соответствие справочных величин рыночной ситуации в Дивеевском районе. Все используемые 

величины соответствуют сложившейся рыночной ситуации. 

10.5. Расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

Вследствие внесения оценочных корректировок по аналогам достоверность данных по этим 

объектам уменьшается. Весовые коэффициенты рассчитаны по формуле: 

Рейтинги по аналогам рассчитаны следующим образом: 

100

)(

)(

1

i ×

−

−
=

∑
=

n

i

iAll

All

FF

FF
R  

Где: 

FАll – количество всех внесенных поправок; 

Fi – количество внесенных поправок по i-му аналогу; 

n – количество использованных аналогов. 

Расчеты приведены ниже.  

                                                      
6
 АН «Квадратный метр». г.Саров, пр.Мира, д.20. т.(83130) 6-36-18 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

Согласование полученных показателей стоимости заключается в сведении трёх 

стоимостных показателей, полученных на основе подходов по затратам, сопоставимым 

продажам и доходам к единой итоговой средневзвешенной величине рыночной стоимости 

оцениваемых объектов. 

При расчёте стоимости объекта применялась методика, основанная на сравнительном 

подходе, поэтому удельный вес сравнительного подхода составляет – 1,0. 

№ 

п/п 
Наименование 

Кол-

во  

Затратный 

подход 

Доходный 

подход 

Сравнительный 

подход 

Средневзвешенная 

рыночная 

стоимость, руб. 

  Удельный вес  1 - - 1,00 104 000,00 

 

12. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ. 

В результате анализа и расчетов, с учетом ограничений и допущений, примененных в 

Отчете, получен следующий результат (с учетом НДС): 

 

Рыночная стоимость 
нежилого встроенного помещения, расположенного по адресу: 
Нижегородская область, Дивеевский район, село Ивановское,  
ул.Ивановой, д.26а, кв встроенное помещение №1,2 в здании, 

на дату оценки составляет: 
 

104 000,00 (Сто четыре тысячи) рублей. 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Оценщик     
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14. ПРИЛОЖЕНИЕ 1 (Квалификация оценщика). 
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15. ПРИЛОЖЕНИЕ 2 (Информация для расчетов) 
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16. ПРИЛОЖЕНИЕ 3 (Информация по аналогам) 

Аналог 1 

https://www.avito.ru/voznesenskoe/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_328.1_m_4529246576?context=H4sI

AAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJEcHJNRVdF

QU9oUDJFd05zIjt92h98fD8AAAA 
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Аналог 2 

https://www.avito.ru/tengushevo/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_600_m_4550192336?context=

H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 
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Аналог 3 

https://www.avito.ru/lukoyanov/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_95.6_m_2

779852715?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7

czoxOiJ4IjtzOjE2OiJSNFhSM2RCWDRROXlaZzMzIjt9WIWS7T8AAAA 
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Аналог 4 

https://www.avito.ru/lukoyanov/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennyy_korpus_2660_m_217278504

7?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjE7czoxOiJ4IjtzOjE2

OiJQZU44YTFuMTlOVzZxQmhEIjt9I9aY3D8AAAA 

 
 

 


