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отчЕт Nь 324_Tl22
об оценке рыночной стоимости

земельпого участка) расý{шожепного по rдрýсу!
Еовоспбпрская областьо Ордыпскпй мупшцип:urьный район, ceJlbcкoe поселеппе

Кпрзппскпй сеJIьсовет, с. Кпрза, ул. Набережпая, земеJ,Iьпый участок }iit 48

flaTa оценки
17 мая 2022 rода

] \КАЗЧ}tК : А цмiпллстршlия Кирзrтrското сельсовета Ордынского района
ii ов осrлбирской области, выступающiш от имени муншryшilIьного образоваrмя
i{riрзlrнского сельсовета Ордынского района Новосибирской области
iiовосlтбирская область, Ордынский район,
; Кrrрза, ул. Школьная, 30

I]LЕНIIИК: ооо <Империал>
Новосибирская область, Ордынскlй райоц
р. п. Орлынское, пр. Рево.тпо lдлz',, 24в, e-mail : imperia1-ocenka@mai1. ru

Новосибирск 2022 г
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71 мая 2О22 rодп
Чпчппой Т. В.

уваяtаемая длександр Михайлович!

В соотвgгствии С lrýrНИЦИПаЛЬНЫм контрамом Л! lб от 17 мая 2022 г., мы произвели оцеш(
рыночной стоимости земельного участкаэ расположенtiого цо а,аресу: Новосибrр"*- обпu*,
Орлынский муниципмьный район, сельское поЪеление Кирзинский сельЬове., с. Кирза, ул- Набережнаl
земельный ytacToK Л! 48.

объект оценкн:
о Земельный участок, площадью 2500,0 кв.м., располоlсенrrый по адресу: Цовосибирска

область, 0рдынСкий мJ.нЕццпалЬный район, a*i.*o" посеJIенпе Кпрзипскпй сшьсовет, (
Кпрза, ул. Еабероrtвая, земнrьный участок JФ 4Е. Кадастровый помер: 54:20:022438:36

Назначением оценки явJUIется определение рыночной сtоимосги объекга оценки в целпродап(и, Прк расчагах Оценщик llсходIlл лlз предпоGылкtl, что на дату оценкr, обrе*. оц*uп, n* a-о",,и яе обременен долговыми обязательсIвами, Результаты настоящей оценки не Moryr быть 
""rron*o"uoдругими лицами или в друп{х целях.

_ оценка объеlсга произведена на основании внеIднего осмотра и представленяой документациРазвернlтая караrгериgгика оцениваемого объекrа приведена в о?чете об оценке, Отдельные чачlнастоящей оцонки не моryI трактоваться 0тдельно, а только в связи с лолным текстом прилаг&емоI
отчетu. приним:Ur во внцмаtlие все содержал{ltеся там допущечия и ограничечий. Обращаем Ваuвнимание, что это письмо не явJUlется отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный дале
,Щаrrные о проведенньrх расчетах приведены в письменltом отчете, Всю информачию и аналииспользованные для оценки стоимосги объекга, Вы найдgге в соответствJдощ!{х разделiж отчета.

оценка бьша проведена, а отчет сосгавлен в соответqгвии с Фелеральным законом от 29 июл1998 г, N lз5_ФЗ "об оценочноЙ деятельности в Российской Федерацир(ДеЙСТВУlОЩая редакция), Федеральным стандартом оценки: ,,обrцие цоr*" ou"r*r, ,,oii,oo,
требования к проведению оцеIrки (ФСО Ngl)'', угвержленный Приказом ]\! 297 МЭРТ РФ-от 20 мая 20lг.; Федеральным стаrrдартом оценки ''Щель оц"п*" " виды стоимоЕти (Фсо л!2у,, }"тверждеЕныПриказом Nл 298 мэрТ РФ от 20 мм 2015 г.; Федеральпым сгандартом оценки ''ТребованлlJI к оfigг]. ооченке (ФСО NоЗ)", утвержлевНый Приказом NЯ 29' мэрТ РФ от j0 мая 2015 г., 6"л"р-"п"rй 

".чrдuроценки JФ 7, угвержденного Приказом мэрт рФ от 25.Q9,2014 г, Ng 61l, 
"runoupru"lr " n|u"u"оценочцой деfiельности самореryлируемой оргаRизацкц оценщцков1 членом коюрой яв-ar"" оц"rrщ",

соgrавивший настояrций отчgr.
на основании информации, прелоставленной и lrроанализированной в приведенном них

отчgге об оценке объекrq мы пришли к закJIючению, что рыночн.JI стоимость прав собсгвенносги
отношенци оцениваемого имущества по состоянию на дату оценки составляет;

сорок тысяч ) рублей 00 копеек

540000,00

Если у Вас возникнJrт какие-либо вопросы по оценке иrrи нашIrм рассJ,';кдепиям,
llоr(&пчиста, обращайтесь пепосредственно к нам Еовосибпрская обласгь, Орлынскrrй район, р.п.ордыпско€' пр. Революцпи, 24в, тел. (3s359) 20_ 923-222-3337 e-mail: imoerial-
осепkа@mаi!-ru ст
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Недвижимое щество
тип объекта оценки
объект оценки

местоположение объекта оценки

основание дTя про ведения оценки

собственник объекта оценки

потенцtlальные пользователи

оценке:

отчета об

Полученная c,l'ollMocтb достоверна только с учетоi\л

лриведенных в Отчеге допуцеl+ий, принятых при п

ошен ки.

отчет об оценке содержит обоснованное профессl,tона,ltьное

суя(дение Оценщика относителыiо стоиNлости объекта оценки

с)шеншик не несет oTBeTcTBeHHocтll за то, ,tTo объект не бУДеТ

продан на рынке по цене. равной стоимостtl объекта, указан

отчете.
СужДеиие Оченщика относптельно полу,lе}lноi] c,гotll'locт1,1

действительнотолько на дату проведения оценки, оценtцик

эконоN,Iических, юрлlдическ!lх и пных усл
ловлиять на cTollMocTb объекта оценки,

Рыночная стоимость, олределенная в о,г,tете, яв:lяется

рекоNlендуемой для целеiл совершеIlllя сде"lкп в TeчeHtte 6

месяцев с даты составления отче,tа. за I,1скjlючениеl\1 слччаев,

предусмотренных законодательством РФ, Прt,t t,lспользован

заказчиком результатов оценки после истечения данного

периода, Оценшцк не несе,г ответственность за возNtо,кtlую

недостоверность стоимости оtlъекта оценкl{,

Полученная стоимость действительна только для цеJl!t оцеfl

предполагаемого испол ьзования резуль]]атов оценкl,{,

пр"луarоrрar,""," Заданием на оценtiу, Оценщик lre несет

or""rar"a""oaa" au использование Заказllиком или третьиN,lи

лицамl1 результатов Отчета в лругих целях и для другого

пола гаемого использованl]я

всех

роведении

эiI енNI еlo сослll шlllIве остнответст едуяа}I се1.1и]l аNI етлр о\,lкото ево LIll гутр

Ограничения ri пределы применения
полчченной итоговой стоимости:

1. оБщиЕ свЕдЕния
1 .1 , Основные I и вьiводы

4

I lP пl в ] ].1 l al я olle l l\a l1 l] \ ulе с л lcсl ооО а ll,v tle}lttaл >l

Земельцый участок! 
площадью 2500,0 кв.м., раслоложенный п0

адресу: Новосибирская область, Орлынский lvlyH и ци пал ьны it

район, сельское поселение Кирзинский сельсовет. с, Кирза, ул.

Набережная, земельный участок JФ 48, Кадастровыi,l номер:

Новосибирская область. Орлынскпй муцицилацьныи раиоtt.

сельское лоселе}lt,lе Кирзинский сеIьсовет, с. Кирза, ул.

земельныи Ng 48

Np lб от 17 мая 2022 г.ll

(действующая редакция.)
2. Налоговый кодекс P<D (часть вторая).

З. Фел.еральных стан,шартов oueHKrt: (ФСО N! l. ФСО Л! 2. ФСq

Nэ 3). утвержленных Приказом Мt,lнэконоtrлразвития Россl,tи от

20.05.20l5 г, ]Ф 297, 298. 299. Фе_леральный стандарт оцснки Ni

7, утвержденного ПриказаNI МЭРТ РФ от 25.09.2014 г, N96ll.

4. Стандарты оценкIt, утвержденные саморегулируеN!ой

члсноl\,l является

Исfiользуемые стандарты оценки:



CpoKl.t выполнекия работ по оценке

Результаты полученные лри примеЕении

различных подходов:

1,1тоговая cтot]MocTb объекта оценки:

1.2. Сведения о заказчике оценкtj и об оценщике

заказчик оценки

Незавuсuмая ol|eчKa 1lмуu|ес!пва ООО l I Lutlepuaлl,
llааагпfumоrпо пбпаrпl пhльlр.иlп плп^. п п оllль,...лD лл Р22апл,lл] )JP Lплi1- iпll,,";ltl-лгрпlпti)lлпi| "v

5

Новосиблrрской области, юридический адрес: бзз290

Новосибирская область, Ордынский район, с. Кирза, ул
Школьная, 30. инн 54з4100575, кпп 54з40l001, огр
1025404498з27. юридический адрес:, р/с 0323 1643506424075 l00
Сибирское ГУ Банка России//УФК по Новосибирской области г

Бик 015004950Новосиб

сельсовета Ордьiнского райоАдминистрация Кирзинского

внаПраницкая ЕвгевLIя АлексОченщик (ФИО)
Некоммерческое партнерство СРО <,Щеловой союз оценщико

Свидетельство Ng 569 от l8 ев апя 20 !3 гоценцlиков сро
Член саморегулируемой

,Щоговор JФ 700-0002442-06з l0 страхования ответственнос,ги лр

осуществлении оценочной деятельности, ооо сК кГЕЛИоС> о

1О.|2.2О22 г.. Страховая сумма 5000000 (Пять миллионов

рублей.
Страховой лолис Ng 009-073 -00 822 1/22 от

02,122020 гола. Срок действия полиса с

страхования ответстRенности, выдан

Страхование), Срок лействия лолиса с 09.02.2022 г. по 08,02.202

г,. С иста тысяtlовая пrма З00 000 (Т ell

l1.12.202l г. п

01.02.2022 го
ооо (Абсол

Сведения о страхованиIt граждаиско
ответственности оцеttщика

[иплом ПП-I Nl 7850j0 выдан l б декабря 20 l l г. Ilовосибирск]]й

государственный университет эконо
(НИнх).
Квалификачионный ат,гес гаl в обласlи
N9 002902-1 от 25.06,202l года. по
деятельности (оценка недвижимости)

оtlеночной леятельности
направленик] оценоч 1.1ои

мики и управле1{ия
,Щокумент, . IIодтверждающий по"[учение

профессиональных знаний в областц
оценочной деятельности

с l8 я 20lЗ г
Стеклянкин Руслан Юрьевлtч. диплом ПП ЛЪ бЗЗ587 вьlлан 2'7

лекабря 2004 l, Новосибирсьий l0с)Jарсlвеllный уllllв<рсиlе'
эконо]\{ики и управления (нИI-Iх).; действ l,!,l,ejl ь н ы й члеll

АссоциацL]я кРусское общество оценциков)) Свидеrельство Л!

002l42З от 07.08.2007 г.1 регистрационный N!2 000622. сведенпя

об обязательном страховании гражданской ответственностп

Страховой полис (логовор) N, 4ЗЗ-l2l l2li2ll0]25R/776l
000000 l /2l -000б22 от 10.12.202l года страхованил

ответственности, выдан спАо (Ингосстрах). Ао
<АльфаСтраховние>. Срок действия полиса с 01.01.2022 г, по

З0,0б.202З г,, Страховая сумп,rа З00 000 (Триста тысяч) рублеri22
г, по З0.06.202З г.. Страховая сумivа З00 000 (TptlcTa тысяч)

блей

Второй оценщик в штате организации:

Обцество с ограниченной ответственностыо (ИN,!перttал). ИI l

54з4116з0з, кпП 54340l001, оГРН 11254560000Зl от
января 2012 г. ЮрIrдический и фактическtlй алрес: бЗ3261

Россtrя, Новосибирская область, Ордынский район, р.п
Орлынское, пр. Революции, 24в.

р/с 407028l04443З00l0419 в Сибирском банке ПАО Сбербанк г.

Новосиби ск, БИlt 045004641

Юридическое лицо, с которым оценщи
закJlючил трудовой договор

,Щополнлтельные организации I,, сllеци;Lлисты к проRедени

оценкл] и подготовке отчета об оценке не при8лека,,lIlсь
Информачия обо всех привлекаемых
IIроведеl]ию оценки и подготовке отчета о

оценке организациях и специалистах

указанием llx квалификации и степени

участия в проведении оценки объе

оценки:

с 1,7 мая 2022 года по 1 7 мая 2022 года

оходны й подход: не использовался
блей540000 00
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Затратныi.l подход: не использовался
Сравнительный (рыночный) подхол: 540000,00 рублей

организаци!,

Стаж работы в оценочной деятельности



l.З. ,Д,опущения и ограничительные условия, l]спользованные оценщиком при лроведени14

оценки
Подписавшие дацный отчет оценшики настоящим удостоверяIот, что в соответсl,вии с

имеющимися у цих данвыми:
- Утвержлъния и факты, солерlкащиеся в данном Отчете, являются правильными 1,1 корректнымl,t,

- Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе,

лйr"уa. цепредвзятО и без прелубеж.ления ло отношению к участвующим сторонам; у Оuенщика

Бr"уrai"уо, капие-либо допЬл"lr,ел""о," обязательства (кроме обязатель_ств по настояшеNlу

Договору) t]o отношению к какой-либо из сторон, связанНых с оrtенивае!!1ым объектом,

- Оплата услуг не связана с олределенной итоговой величиноli стоимости объекта и также не связана

" 
aчрu""""пр"оопр"деленной стоимостью или стоимостью, опрелеленной в пользу Заказчика,

- Результат оценки не ttредполагал заранее предопределенной стоиl\,|ости ил,l стоиN,lости,

определенной в rIользу клиента.
опчепобоtlенкепоd.оmовпенвсоопlвепlсплвлlлсоСпеdухлцl!-\.l|!о?раLllltLuпlеJlЬl!ьl.!l1llус..lовLl'l,\I1l.:
- Настоящий отчетl paB}lo как и любая часть его (вклtочая данные о вел!]чине стоlллtости) моlItе'г

использоваться только Заказчиком, чье имя указано в отчете, а таюке не может использоваться Iлl!аче,

чем это предусмотрено договором об оценке,

- Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оrrениваеiчtоit собственнос,гu или

за вопросы, связанные с рассмотреяием прав собс'гвенности, Право оцениваемой собственtlости

a"uauara" достоверным. Оцениваемая собственностЬ сч!,тается свободноЙ от каких-либо лретензltil

или ограничений" кроме как оговоренных в OT,teTe,

- оценщиК не обязаН лриводитЬ обзорные матерl!алы (фотографии, планы, чертежи и т,п,) по

объектам оцеtтки.
- Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияюших на оценку объекта,

оценцик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов,
- Сведения, [олученные Оцецщиком и содержащиеся в отчете, считаются лостоверныпtи, Одttако,

' оц""щ"п'"" *Ъ*", .upu"."po"aTb абсолютную точность информациl,t, гlоэтоi\lу для всех cBe,leнllй

указывается источник информации.
- От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать l]ны]\{ спосоооNl по поводу

произведенной оценки) иначе как по официальнопtу вызову суда,

- Нй весь отчет. ни какая-либо его часть не могут быть предоставлены Заказчикоlll апя пспользования

в целях рекламы без письменного согласия оценщика,
- Заключение о стоимости, содержащееся в отчете. относится к объекту оценки в це,lол,l, Лкlбое

соотнссение части стоимосl.tl с какой-либо частью объекта является неправомерныi\l. ec-]1,1 таковое lle

оговорено в отчете. Мнение оценшика относительно рыночной стоtl]\4ости объекта действl{тельно

,on"*b nu дату оценки. оценщик не принцмаеТ на себя нrlкакой oTBeTcTBeHHocTlI за IIзN]сненI,Iе

экономических, юридических и иных фактов. которые могут вознllкн\ть после ]тогi ]аты ll llовлиять

на рыночную ситуацию, а, следовательяо. и на рыночную стоимость объекга,

-отчетобоценкесодержиТпрофессиональносмнениеоценщикаоТl+осиТеЛЬнорыночноiiсТ0l'NlосТи
объекв И не являетсЯ auрч"i""Й того, что объект будет продаН на свободном рынке ло це]Iе, l]авной

стоимости, указанной в данном Отчете.

Опlчепt об otleHKe паdеопtовlеtt в cooпlBemcпBtttt со слефюtцtlлlч dопуtценttэt,,tttt:

- Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, касающихся объекта оценкtл и его

составляюulих. и способных повлиять на его стоимость, На оценщике не лежит ответственность ни

по обнаружению подобных факторов, ни в случае их обнаруlttения, Оцепцик не несет ответс,гвен-

носто за лефектЫ 
"*ущ"aruч"*о.ор"Iе 

невозможно обнаружить иным путеi\{. кроме как при обычt-tом

визуальном ocN,loTpe или IlyTeM изучения препоставленной локументации и информашtли,

- Оценщлtк не использует в отчете информацию о собыr,иях. произошедших после даты ошенки,

(Информацttя с, собьiпtuях, проuзоulеdluuх пос,tе dапtьt ol|ell{Ll, .\lоэlсеп1 бbtttlb ttспользоваttа ditя

onpidi-,nnru, cпoLLMocl1.1ll объекпло сlценкu пoltbKo dltя поdпlсег)ltdсlll!я пtt,tt,|енцlй- c-ll),11c1lo!lluxc'I но

iCll11y оl|еI!кц, в пlОМ СJ7УЧС!е. коеdа пlсtксlя ttHc|op-ltcttlttя соопl!зепlслlв),еп1 с.lо)l(,uвLl!1!|lся о)lсlц)OtIIlя,|1

pbtttKa rta dапу аценкtt (п-8 ФСО Ne1)).

- оценцик приводиТ итоговую величину стоимостлl объекта оценкш в в1,1де конкретttого чисJlа (

округлением no l{urarчr"""aл"м правилам округления. (Ипtоzовая веltltчtttlQ ctllolt.llocпltt -уtоэtссп бьtпlt

np'uOruronnuro n nцde конкрепlнсlео чuспа с oopy?Jleпuev по мсlпlемапuчеаiu-|l правu,lq.v окр\}3-1lенuя 
,luli(

в вlк)е ulllпербаjlсl зна,tеttlti, ес,lпl lпQкое пpedullaB-,tertue преdус-ltолllэено :закоцоi)сппе:tt,спlво,л,

PoccttticKotl Феdераlluu tt:tu заdаtlttе.лl tta otleHKy (п, l4ФСОN9З)),
, в тексте отчета об оценке присутствуют ссылки яа источники информаuии и к отчету лрило)(еltь

распечатки информации, noabpu" u буаущем может быть не достулна, (В tllекспе опtчепlа об otlettKt

dолэtсttьt прttсуmсmвовqпь ccbljl\u а чспlочltttклt ttнфор_uацuu .оttбо Koпttu _llallleplldlrц] ll рu1-11ечаl11()к

1lспо]lьзуемьIХ в оlllчеl7.1е, позво,qяюu|uе tlапапtь Bblaodbt об ttсtпсlчнuке поJlучел!л]rI соопlвепtспltlчоulеi

tшфорiацult tt dапtе ее поОtоповкlt, В clty,tcte, eclttt ttHcPop-l,tatluя пptt olly(1,:ttKoBaHttu.ttct соiпlс t

uпilriр",оцr,оппо-rrеjlеко.ц\,lунllкаL|llоцttоi ceпttt <Иttпtернепt> не обеспеченa| свобоdttьlм 0ocпtytlclll Ht

dаrвупровеdенuяоценКII1L\l!tлослеdапtьttlровеОаtuяоzlенклtлuбовбуdуtцеl+tGоЗ'уlо)лсllоuЗмеl!енu|
(

йrоu,r,rr,^,r," оцп"*п r1-1,]\,ц|еспlва ООО к l Ilпlepltct-,l >



t--]

эпай ч (hорцqцuч lLIl! аdресц сmранл!цьl, HLl копароi ollcr опу()]uкаGана, jlчбо L!спопьзуепlся
ччформацltя, опубшкова л1(lя не в обLцеdосп1},]1}1о\l печап,lно_|1 цзdанLlu, пlо к опlчеll1у об oL|eHKe
dолсtсньt бьtпь прьчо2tены копuu сQQtпвепlспlц^юu|lL\ _|lспперltсtltов (п.l l ФСО N93)),
- Оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности за вопросы юридического характера.
оказывающие влияние на оцениваемое имущест8о 1,1ли права собственности на него. Оцениваеl\.1ая
собственность считается свободной от каких-iибо претензиil llли ограничений. если llHoe Ее

указано в данном отчете.
- Исходные данные, информация! мнения и точкll зрения, собранные и использован}lые в процессе

аваJIизаl по мtlению Оценщика. получены из ва'1ежных источников и являются верными. Оuенщик
не несет ответственности за выводь,, сделанные на основе документов и информачии, содержащих
недостоверные сведения. кроме тех случаев. когда оценщик в соответствии со cBotlM
профессионацьным уровнем был способен выявить недостоверность сведений. Юри,личесttая
экспертиза предоставленных заказчиком документов не проводилась.

- Итоговая величина стоимости объекта оцеЕки. указанная в отчете об оценке, составлеIlном в

соответствии со всеми нормативными док}ментамrl. регламентирующими оценочную деятельность.
может быть признана лпя целей совершения сделки с объектом оценки. если с даты составлен!!я отчета об
оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оt}ерты
прошло не более б месяцев.]

1,4. Применяемые стандарты оценочной деятельностt{
Используемые стандарты оценки:

Оценка была лроведена, а отчет составлен в соответствии с Федеральным законоNI от 29 иlоля 1998 г,
N 1З5-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Фелерачии"
(деr:iствующая редакчия). Федеральнь!м стандартоNl оценки: "Общие понятl]я оценкtl. полхолы и
требования к проведению оченки (ФСО.}tчl)", утверrrtдеиный Приttазом Л! 297 МЭРТ РФ от 20 Nlая 20l5
г.; Федеральным стацдартом оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО Л!2)", утвержленный
Приказом N9 298 МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г.; Фелеральныltl стандартом оценки "требования к отчету об
оценке (ФСО NеЗ)", утвержленный Приказом Л! 299 МЭРТ РФ от 20 мая 20 i 5 г.. Федеральный стандарт
оценки Л! 7, утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 25.09.2014 г. Ng бll, стандарта]\,lи и праRап4Iл

оценочtiой деятельности саморегул ир) ем о й организаtlии оUенщиков,.Iленом KoTopot]i является оцеll1цl]к,
составивцIий настоящий отчет.

2. зАдАниЕ нА оцЕнку

7

объект о це н kl,t Земельный участок! площадью 2500,0 кв.м., расlrоложенный по iдресу:
Новосибирская область, Орлынский муниципальный район. сельское поселсние
Кирзинский сельсоветJ с, Кирза, ул. Набережная, земельr{ый участок J\! 48.
Ка.частровый номер: 54:20:0224З8:Зб

состав объекта
оценки

Земельный участок, площадью 2500,0 кв.м., раслоложенный по адресу:
Новосибирская область, Ордынский муниuипальный район, сельское поселение
Кирзинский сельсовет, с. Кирза, ул, Наберех(ная, земельный участок Nэ 48.
Кадастровый номер: 54:20:022438:Зб

Характеристика
объекта оценки

Характеристики объекта оценки лриведены
Выписка из Единого госуларственного
недвижимости от 25.04.2022 года
Ir!.рýi/ф!t t!5гr!iýц.щ4дсзirh/_:_4, 7l
9Zo2 03 1 ,6(l7.1 &{\

19

А209i]л22

реестра недвижимости об об,ьекте

o]9]39 1/'l9llia]} ] п !gl\\l"le\l=s.l.]:]779lj
:l_'j 39/оз А_'] 6

Имущественные
права на объект
оценки

Оценка проводилась для права собЬтвенности на объект оценки.
Согласно Гражланскому кодексу РФ, часть l (ст. 209), право собственностl.j
включает право владения, пользования и распоряжения имущес,гвом, Собственнttк
влраве по своему усмотрениIо совершать в отношении принадлежацlего ему
имущества любые действrrя, не протIlворечашие закону и иным правовыN,I aKTaII и
не нарушающие [рава и интересы других лиц, в том числеl отчуждать свое

имущество в собственность другим лицам, передавать ttM, оставаясь собственниliом,
Ilрава владенияl пользования и распоряженr]я иN{уществом, отдавать лtмущество в
залог и обременять его други\{лt слособами, распоряя(аться им иtlым образоп,l,
По сведениям, лредоставленным заказчи](ом оцепки, на дату оценклl имущество не
обременено, ареста и залога не зарегистрировано,

I

Федерrпьн ы м ]пhо ном от 2О и юл я l 998 r N l ] 5-ФЗ ' Об оценочпой деятсльвости в Россл йской tDелер.ци и'
(лействующая редакция). Федералыrым ставдартом оцсвки: 'общпе пон,гия оценки. подходы ! требовани, к lIровелеliию оllеппl (ФСо N|l)',
)тверrценлы й При казом N! 297 МэР'г РФ от 2 0 ма, 20 l 5 г,l Федерм ыlы м ставдартом оценки ' цеiь ol te]J кп п виды стои м остu (Фс() N!] )' .

)т3ерr<ленвый лриказом Nq 298 МэРТ РФ or ]0 мал 20l5 г,i Федсрmьным стандартом оценкll "Требовпl{пя к отчеry об оценке (Фсо N!]])",

)твсрrцевный ПриказоNt N! 299 МэРТ РФ от 2 0 ма, 20 l 5 г,. Фелерал ьпы й стхндарт оценки Nq 7, ! тsер,кдеfl HoI о Прл мзам lчlэР'I lliD от 2 j ,09 ?0 l ,1 t

Nr 6l l, Станпарты оцеяки, )тверr(денные саморс.уJlируеNоii оргаllизациеii оцеящшков. членоrt l.оторой
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Целью настоящей
оценки.

оценки является опрелеление рыночной стоLtN{ости объеЦель оценки

По информачии Заказчика, резуJIьтаты настоящей оченки булут использова]{ь

для продажи.
использование результатов настоящей оценки в иных целях не допустlti\,tо,

Предполагаемое
ислользование

результатов оценки
и связанные с эти N,!

о аничения
Базой оценки является рыночная cTo1,1MocTb. Рыночная cTotIMocтb определяется в

случаях, когда объект может быть выставлен на открытый рынок для продa)ки в

течение разумно необходимого времени. оцениваемый объект может быть

реализован на открытом рынке как самостоятельный, без каких-лIjбо допол-

нительных условий. Согласно Федеральtlому закону (Об оценочной деятельност]

Российской ФедераtIии)) l,l Федеральному с,Itltjдарry оценки (Цель и виды стоиNtости))

(ФСО NФ). }тверlкденному Приказом минэкономразвлtтия РФ от 20.07.2007 г- Nl255, л

рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена. по l

тороЙ объект оценки может быть от'tужден на дату оценки на открытоNl рынке в

условиях конкуренции, когда стороны сцелкll лейсгвуют разуl!1но. распоJlагая вс(

необходимой инrЬорN{ацией, а на велr{L!!tне цены сделки нс отра)!(аlотся кltкttе-ли(

чрезвы.rайные обстоятельства] то есть когда:

одна из сторон сделки не обязана отчуrклать объект оценки. а другая сторона не

обязана прl,tнимать ислолнение:
стороны сделки хорошо осведомлены о предмете слелки и действуют в cBollx

интересах; объект оценкИ представлеН на открытоМ рынке посредством публttчн,

оферlы. типи.lной Itля анzLлоги|Iны\ объекIов оUеньи:

цена сделкi] представляет собой раз}мное во] награх.,,1е н ие за объеNr оценки и

[ринуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьеil-либо
N,leажен в денежно!lплатеж за оOъект оценк!l выоны не было

Вид стоимости

1'7 мая 2022 гомата оценки
11 мая 2022 года по l7 мая 2022 гоlаСрок проведения

оценки:
17 мая 2022 годаДата обследования

объекта оценкl.t:
17 мая 2022 годаДа составления

отчета об оценке
В заданиll на оценку указываются следуюцl]е допушенtIя:
l.оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности ]а вопрос]

юрлlдического характера, оказывающие влиянIjе на оценIIвае]\,lое и]!tущество ил

права собственности на него. Оцениваемая собственность считается свободно

ot каьих-либо преген]ий или ограничений,
2.Исходные данные, информашия tlолучены из надежных источников и являк)тся

верными. Оценцик не несет ответстRенности за выводы. сделанные на oc[lol]e

док}ментов и информации, содержащих недостоверные сведения. Юрилt,tчсская

экслертиза предоставленных Заказчиком докуNlентов не проводилась.

3.Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, касающtrхся об,ьекr

оцецки и его составляющих, и способных повлиять на его стоимость. На Оценщ
не лежит ответственность ни по обнаружению подобt-tых (;актов, нп в слуLlае их

обнаруrкения. Оценщик не несет oTBeTcTBeHHocTt,l за дефекты имущества. которь

невозNIожно обнаружить иным путем. кроме как при обычном в}lзуальноN,l oc]\,lo,1

или путем изучения лредоставленt.{ой докуN ентациtл rl пнtЬормацrtи.

В заданиц на оценку указь]ваются следующие огранпчения:
l.отчет об оценке предназначен для заказчика оценкu и лlных заlIнтересован}
лиц (нотариус, наследники)1 и не лlожет l]слоrlьзоваться ltначеj чем

[редусмотрено договором об оценке.
2.0ценцик не может гарантировать абсолютную точность информаltии. Поэт(

для всех сведений указь]вается источник информации. От Оцеtlultlка нс требус

появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу про!lзведе]л

оценки, иначе как по офиuиальному вь]зову суда.
з.Заклю.lение о стоиNlости, содержащиеся в Отчете, относится к объекту оцснr
целом. Любое соотнесеtlие части стоимости с какой либо частью объекта явля(

нелравомерным. если таковое не оговорено в отчете, Мнение Оценш
относительно рыно.Iной стоип{остll объекта действительно только Ila даl,у оце}

оценцик не принимает на себя нuкакой ответственности за изN4ене

дических и иных актоэкономtlческих возник ьпсые мо

,Щопущения и

ограничения на
которых
основывается
оценка:

Незчвllсtlrlоя ol|eчKa ,|l |lчl!еспl во ООО KIl:ttlepttct,lll
нл2л.,;1lD.tао лiDлr",. о,i\л,!.!1пi ,1llilлll л,. alпАлlчг1,112 пп Р2а-п,-tl,п1 )1. ,-плi1' ;'лп,,";,,j-^.,,ll,л''i l,)r,;! .',



этой даты и повлиrtть на рыноLtн}lо сI]туацию, а. следовательно, и на рыночную
стоимость объекта.
4.отчет об оцеЕке содер}iltт профессионапьное MHeHtle Оценцика относ1lтельно

рыно.tной стоимости объекта tt не является гарантиеlii того, что объект бу,лет

пролан на своболном рынБе по uене. равной стоимостиj указанной в Отчете,

5.Олределенная в настояlце\l отчете рыночная cToI,]N,locTb ооъекта оценки

ьна в течении б rtесяцсв с .fаты составления отчета.действител

З. АНАЛИЗ РЫНКА

3.1. Макроэкон o]vII tч ескиr"t а нал из

сопиально-экономическо е полоrкение РФ
номинальный Ввп России (рассчитывается в текуших ченах) в апреле 2020 года составиrt 6.з

трлн руб. - 
qa 28о/О (и.ли на 2,4 трлн руб.) меньше, чеNl в апреле предыдуцего года, следует из

a*arй"поaо отчета Минфина об исполненrrи фелера-,lьного бюджета. Это первая офицtлалы,tая оцелtка

экономическоЙ 28 динамикИ в апреле, после тогО }iaк в стране на dloHe пандемлtи коронавир),са былtI

объявлены нерабочие дни.
номинальный Ввп в апреле оказался приNlерно на треть меньше, чеlll в марте. следует 1,1з

солоставления с предыдущим подобным отчетом Минфина,
Вuелом,российскаЯэкономикаtlрошланIJ'кнююТочкУПаДенияЛучше'чеМожtlдаЛосЬ.И

лучше, rIeM другие крулные страны, где были введены жесткие карантиннь]е огран!Iчения, Снижеllие

ВВП, по данным Росстата, во 2 кв 2020 составило -8,0% г/г и оказаJIось меньше как модельных оценок

минэкоt{омразвития РоссI{и на основе оперативных данных. так и прогнозов больruинства анал1,1тлtков. В

целом за nbp"o" попу.ол"" 2020 российский ВВП снизился на -З,4Уо, по итогам 2020 г, олtилается

снижеttие ВВП на -3.9%.
Инвестиции в осцовной капитал (по полному кругу организаший) во 2 кв 2020 также

сократились MeнblI]e, чем ожидаJIось, _ gа _,7 ,6Yо г/г (после роста на 1.2Yо гlг в l кв 2020). паденl,tе в целом

за первое полугодие 2020 г. составило -4,0Yо гlг. Поалержку инвестиционной активности оказiLп. ts том

числеl рост капитaшьных расхолов консолидированного бюджета (по оченке. на З4,8% г/г в янваrре-

авryсте 2020).
в летние месяцы 2020 по мере снятия карантriнных ограничений наблкlдалось достаlочно

активflое восстановление экономических I]оказателей. Падение Ввп в августе, по оцеflке

Минэкономразвития России, сократилось до -4,3О4 г/г по сравнению с -4,6% г/г в июле и -5,90lо г,i г в иtоtlе,

оборота розничнОй торговлИ - до -2,'7оk г/г в августе и -1,9% г/г в июле (-7,J7o г/г в иlоне), ОбLспr

строительных работ в июне-августе 2020 находился вблизи уровней аналогичных Nlссяцев прошлого гоjlа.

Снижение ВВП в целом за 2020 Iод ожидается на уровне -3.9%о. оценка ноN{r]нального BBll на

2020 год повышена до 106,97 трлн рублей. основные изменения прогноза по сра8нению с иtонепr 2020

коснулись комIlонентов внутрсннего спроса. Оценка розничных продаж в 2020 г. была улучшена ло -4.2Yо

с -5.2Уо, Повышена и оценка динаNlики инвестиций в основной капитalJI - до -6,67о ПО СРаВНеНию с - l0.49'0

ранее.
испtочпttк uнфорлацuч: Офчлрtмьный сайtп l|luttltctпepcпlBa эконоll ческо?а

(Ц12!j!!!ц.е:g!!цоц! цt!r, b9!]!1!j7!,d99!lb ZцlL|lUJц:lJцl)
I'occlilclloil ФсПерацчч

Индекс промышленного производства в феврале 202l г. по сравнен1.1ю с соответствующиN,I

периодоМ предыдущего года составил 96,З%о, в январе-феврал е 2021 г. - 9'7,2о/о,
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Индекс производства по виду деятельllостll '',цобы.lа полезtчых IjскопаеN,]ых'' в феврале 20iпо сравнениЮ с соответствующИ]\1 периодом преIьlд\,шего года составиJt 9 l. l %, в яrlваре-фефале 20_- 91.9%.

]|1!r

по оilлеrtч о,lъеw

Дuна1l1|ка j\пlробых цеп на нефпь Испачпllк uнфорJlац

]0]lr

Диrамика цея ка Фьючерсный контракт на неФть Brent {МОЕХ, USD за баррель)

64,6000
За последiие ]0дней

п].a-]]0с

6.1,2aoi)

alldax гllr'пс\

объем производства продукции се,lьского хозяйсtва всех сельхозпроизводителей
(сельхозорганизаuииJ крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в феврале 202l г. вдеЙствуюцих ценах, ло предварительной оценке. составил 2l4,5 млрд рублей, в январе-феврале 202lг. _ 395,З млрд руб.
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Строительная деятельность, Объем работ, выполнеItных по виду деятельнос,I,и

"C.po"r-J"r"o", в феврtlле 202l г. составил 490,9 млрд рублей, или 100,0% (в сопоставиlйых це-

нах) к уровню соответствуюцего периода предыдущего годаJ в январе-феврале 2021 г, - 9З9,2 ivJlрд

рублей, или 100,1%

Жилищное строительство. В февра,,lе 2021 г, возведено 576 мноIоквартирllых,,lоN4ов

населением построено 24,4 тыс. жилых домов. Всего построено 66,0 тыс. вовых квартир,

В январе-феврале 2021 г, возведен l09l многоквартирный дом, Населением построено 44,5

тыс. жилых домов. Всего построено l45,6 тыс, цовых квартир,
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3.2. Региональный анал из IIовосибrrоская область
Новосибирская область - регион, одним из прелIмуществ которого является высокий урове

ливерсификаuии )кономики,
Объем валового регионального продукта Новосибирской области (далее - ВРП) - обобшающе

показателя, характеризуюlцего результат лроизводства товаров и услуг в регионе, в 20l9 голу составl
l409,2 млрл. р5,блей, что выце уровня 2018 года на 2,7% в сопоставимых ценах.

Внешние и внутренние условия ра]вития российской экономики в 2020 голу были лодверяtеr

дополнительной волатильности в связи с раслростране н ием новой коронавирусной инфекшии (CoVID-l
и введениеv \4ер по ее оlраничению в обласги. в с lpaHe и в \4ире,

Очевидно. что данная ситуация оказала негативное влияние на экономику Новосибирской облас,l
По итогам 2020 года с учетом сложившейся ситуаUии в экономике и соLrиальной сфере. отлtечает
замедление социzlльно-экономического развцтия региона.

Важную роль в структуре ВРП и в целом в экономической ж[1зни региона играет промышленнL
комплекс, удельный вес которого по итогам 20l9 года составил 197о.

В производственной структуре ВРП на долю сельского. лесного хозяйства прtlхолItтсл З.8(

строительства - 3,9%о.

По видам экономической деятельности (Транспортировка I,i хранение)) и <fJеятельность в обitас
информашии и связи> формируется l5,3%o и З,97о (соответственно) добавленной стоимости, Деятельнос
профессионал ьнаяj научная и техническая по итогам 2019 года составила u|,87o в ВРП.
Торговля является одним из динамично развива|ощихся секторов экономики Новосиблtрской области.
ее долю приходится |4,9Оk в структуре ВРП. Щанная сфера характеризуется наличием крулнI

розни,lны\ сеlей и -]начительного fiолиilества оптовы\ компаний,
Традиционно высокой в структуре ВРП (З4,Zt%) является суммарная доля видов экономическi

деятельностlt. связанных со сферой общественных услуг (образование. здравоохранение. операцIJи

недвижиN4ып.{ имуществом, финансовая деятельность и другие виды услуг),
Промышленность
Промышленный комплекс Новосибирской области занимает ведущее положение в экоt]оNlи

Новосибирской области.
Объем отгруlкенных товаров собственного пролlзводства, выполtlенных работ и ус:rуг ло основнь

видаN,l экономической деятельности в промышленности за 2020 год составил 689,5 млр.л. рублей ( l0 1.4

к 20l9 году). Индекс промышленного производства к уровню 20l9 года 99,5%о (срелнероссиliск
показатель - 9'7,4Уо, в среднем Uo субъектам Сибирского фе,перального округа (лалее - СФО) - 95.69
среди субъектов СФО Новосибирская область занимает пятое место после Республики Алтай (l2l"4ol
Республики Хакасия (103.1%). Иркутской области (l02,2%), Алтайского края (99.9%).

По trтогам работы за январь-декабрь 2020 года отмечены следующlrе иlIдексы пропзводства
основным видам экономической деятельности в промышленности: обрабатывающие производства
l02,1% (по РФ 100,6); добыча поJIезных ископаемых 88,6% (по РФ 93,10lo); обеслечсн
электроэнергией, газом и паром - 97,5% (по РФ - 97,6%): воцоснабжение, водоотведение. чтилизац
отхолов l l5,97o (по РФ 96,2%).

В 2020 году наибольший рост промышленного производства отмечен в следующllх вl.]д

обрабатывающих лроизводств: производство компьютеров, эJlектронных и оптических llзделий (инде
проrlзводства к январю-декабрю 20l9 года ll0.4%); про!rзводство лекарственных средств. N,tатериал(

применяемых в медицинских uелях (l40,5%); производство пищевых продуктов (l09.2%); производст
напитков (10'7,'7%); производст8о электрического оборулования ( ]08.6%); ]\{етаплургическ
производство (1l6.1%); производство резиновых и пластмассовь]х излелиЙ (ll0,9%); лроизволст
бумаги и бумажных изделий ( I l6,3%): лроизводство текстильных l.tзле,]tий ( lЗ l .8%).

Транспортная инфраструктура
,Щоролtно-транспортный комплекс Новосибирской области относится к .lllc_ny важнейtullх отрасл

жизнеобеспечения региона, от его фупкццонировапия зависит качество жизни населения, эффектI,1внос

работы других отраслей экономики области и воз]\,tо)кность использования ее социально-эконо]\,tическо
IloTe нци ал а.

Транспортный комплекс области располагает локаJlьными центрами накопления. обработки
распределения грузо- и пассажиропотоков с коNrплексами складских tI таN,Iо,кеljных TepN{1.1]Ian(

железнодорожных станций-терм!iна,lов, вокзалов, аэропортом Толмачёво.
Так, меrкдународный аэропорт Новосибирск (Толмачёво) крупнеtiший за УрапоNl транзllтнt

авиаузел на ваrкнейших налравлениях между Европой и Азией, который является лидером в Сttбирск<

феле1Jальноrt окр)ге и полнолравныv )ле\,tен,]о\l \lIlровой lранслорlной сисlе\4ы,
Пассаrкиропоток аэропорта Толмачёво по итогам 2020 года снизился к уровню 20l9 года и состав

46З4 166 пассажиров (-З1,3%). Количество пассажиров на внутренних воздушных линиях состави.
4 08'7 1'71 (l6,6%), на международных 54бЗ95 (-70,4%), Снияtение пассажиролотока связано
введением мер, направленных на борьбу с распространениеN4 новой коронавирусной пнфекшии (CoVIJ
l9). В 2020 году в аэропорту Толмачёво обслу7iено 1.З7 млн трансt|lерных пассажl]ров. их долll в общ(
ПаССаЖИРОПОТОКе С ОСТаВИЛа 29 ,6О/о.

1
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Аэропортом Толмачёво по !lтогам 2020 года обсjужено З0 770 самолёто-вылетов (-7,З%о к уровню

:,r19 года), обработано з4 l58 тонны груза и почты (-0.05%)- По итогам 2020 года аэропорт Толмачево

;aHltttaeT 7-е место по общему пассаlкиропотоку и 4-е \,tecTo по общему грузоtlотоку средl1 российских
jJропор l ов.' 

Развитие железнодорожной инфраструктуры обеспечивает опережаюций рост грузооборота станший,

ilа\одящихсЯ в приrородноЙ ,ona aоролi Новосибирска и зонах активногО экономического развития, За

]020 год на территории региона грузооборот эксплуатационный составил 92 l57,3 млн тн-км, нетто, что

на 4.1Yo ниже уровня 2019 года.

наряду с этим жеJезнодорожный транспорт иплеет больruое значение для обеспеченlrя лригородных

tl межобластных пассажирских перевозок. По птогам 2020 года железнодорожным транспортом

перевезено более 18,3 миллионов [ассажиров, что на 24-6о/о ниже уровня 2019 года, в пригородном

сообшении перевезено более l7 млн пассажиров,

общая протяженность автомобильных дорог Новосибирской области составляет 28,з тыс,

килоl\,lетров.
Жиллщное строrrтельство
Новосибирская область занимает лllдирующие позицrtи по объёмам вводиNlого жиJIья средl] регионов

Сибирского федерального округа. По итогам 2020 года введено в эксплуатацию l 944,5 тыс,ltв,м lклtлья

un" ]0829 кuартир (что составило 110,5 % к аналогичному перио,ау 20l9 гола). Объёпl, ввода

стандартного жилья за 2020 год составил 1 646,9 тыс.кв.м (120,5% к аналогиLtному периолу 20l9 гола)

иttи 84,g Yn от общего объёма введенного ?килья. объём ввода индустриаJIьного жилья за 2020 год

составляет 324.8 тыс. кв.м или |6,'| о/о от общеrо объёма введенного rкилья, Ввод жилья на душу

населениЯ в Новосибирской области в 2020 году составил в целом 0,695 кв,м жилья и увелич!lлся на

l0,5%o относительно уровня 2019 гола.

Состояние рынка труда
В 2020 году в Новосибирской области сохранились одни из самых высоких показателей реаJlизации

трудовогО поrarцr-u в Сибирском федеральноп,t округе. По данным Росстата, ссРормированt]ыtчt на

основе опросоВ населения по методологии МеждународноЙ организации труда, уровень занятост1{

*u..n."r" Ь.но"о"ибирской области в срелнем за 2020 год составил 56,8% (сФо - 56,2%, рФ 58,1t%),

доля неработаюЩих и ицlуlлиХ работу в численности рабочей силы в возрасте 15 лет и старше - 6,79lо

(сФо 7,з%, рФ _ 5.8%).

несмотря на негативные макроэкономические тенденции в экономике! реализуемая политика в

сфере занятостИ населениЯ позволила не допуститЬ существенного роста уровня офиuиапьной

1зчрЪ."сrр"ро"ан"ой) безработишы. По состояниЮ на конец 2020 года численность не занятых трудовой

деятельностью граждан, состоящих на учете в органах службы занятости населения составила 73,2 тыс-

человек, из них 72,4 тыс. человек имели статус безработного. Уровень офичиапьнол't (регистрируеN,lой)

безработишЫ по состояниЮ на 1 январЯ 202l года составил 5,1%о от численности рабочей силы (по СФС) -
4,2;/ф, коэффиuиент напряженности на рынке труда (илц число незанятых граrкдан на одну вакансию) - 2

единицы (по СФО - l,4 елиничы),
Агропромышленный комплекс

объем валовоЙ продукциИ сельского хозяйства за 2020 год, по оценке! составил,99,1 Nlлрд. рубJtей. с

индексом производства 102,5% к 2019 голу (в срелнем по РФ l0l,5Оlо, по СФО - 101,7%),

По производству скота и птицы на убой (в rкивом весе) в 2020 году в хозяйствах всех Kaleгopltii

Новоiибирская область занимает второе место (247,6 тыс. тонн) после длтайского края в СФО. По

"pu"na""Io 
с 20l9 годом в Новосибирской области отплечен прирост производства скота l,] птt{цы на )бой

(в живом весе) на 4,9%о (в среднем по СФО 99,7%).

По производству молока Новосибирская область занимает второе место (822,4 тыс, тонн) в СФО после

АлтайскогО края (1209,8 тыс. тонн), По сравнению с 20l9 годом производство молока в Новосllбирской

области увеличилось на З,80lо (в срелнем по СФО на 1,6%).

Произволство яиц в Новосибирской области выросло на 5,3оlо по сравнению с 20l9 годом, по итогам 2020

года по данному [оказателю Новосибирская область остается лидером (l244,5 пллн, штук) в СФО,

Потребительский рынок
В 2020 году розничный товарооборот Новосибирской области, tРормирующийся в ocHoBHoN,l за счёт

торгующиХ организаций, составил 550,1 млрл. рублей с лlндексоМ физического объема 99,8% к уровню
2019 года. Срели регионов Сибирского федерального округа область занимает второе место по обороту

розничной торговли после Красноярского края (563,З млрд. рублей).
В 2020 годУ в струкryре оборота розничной торговли удельный вес пишевых продуктов, вклlочаT

напитки. и табачных изделий составил 47.2%. непроловольственнь]х товаров - 52.8%,

обеспеченность населения площадяNlи стационарных торговых объектов на I000 I{ителL,й в

Новосибирской области составляет 12З4,2 кв.м (при нормативе минимальной обеспеченностl] площальк)

торговьш объектов 552 кв,м).

самые высокие локазатели обеспеченности торговыми площадями на 1000 жителей сложились в городе

Новосибирске - 1l90,8 кв. м (при HopMaTrtBe 593,7 кв. м), городе Бердске - 1298,9 кв. м (516,1 кв. v) и

городе Искитиме - 1 172,6 кв, м (5 l9,2 кв. лt).
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Внешнеэкономпческая деятельвость l
Внешltеторговый оборот Новосиблрскоl:i областI. в 2020 году составIjл 5652.7 N'лн. долларов США |
чменьшился по сравнениЮ с предылущ!Iм годом на 7.6Уо (8 20l9 году бi]9.з rчлн, долларов СIUдr, Н|
страны дальнего зарубежья прl,,ходится 80.4% всего внешнеторгового оборота (4542.З,nu, oo.,,napo|
США). на страны СНГ 19.6% ( 1 ] 10,4 млн. лолларов США). ' l
основные страны-лартнеры внешнеторговых операцпй llовосибирской областt' в 2020 году: Кита{
(29,7%). Франция (l2"27o). Казахстан (] ].0%), Германия (з.s%), СшА (2,99'о), Япоrrия (2.9%), Беiор5ссlч|
(2"7ОА;), Индия (2.7%), Болгария (2,6%), Вьетнам (2.5%), l
Экспорт НовосибИрской областИ в 2020 годУ уменьшtIлсrI по сравнению с предыдущиN,] голом на 8Оо {
составил 29з5.6 млн. доллароВ CUJA (в 2019 году З20].j млн. долларов США). flоля rп.пор.,t u.rpurB|
дальнего зарубежья составила 76,1оk от обцего объеуа (2234.9 млн. ДОЛJ"lаРОв США). в страны СНГ {
2j,9% (700.7 млн. долларов США). Экспортные операuии осушествлялl.]сь с ttарт}lера]\lи из llЗ cTn{

В ,lисле ведущIтх стран - торговых партнеров в экспорте Китай (2z1.8%). КазахстаtJ (lЗ.9%). Германrrr|
(5.2%). Болгария (4,9%). Индия (4.8%), Вьетнам (+.7%). vкраина (З.lУо), Республlrко кор"" iz.uч"r|
Турuия (2.2%). Нилерланды (2.1%o). l
В товарной структуре экспорта наибольший удельный вес заниN4ают топливно-энергетцч"aпua ,nnupo, -|
47,50/о, МаШИНЫ, оборулование l] транспортные срелства 2З.4%. продовольственtlые товары n .o,pu. au{
их производс],ва - lЗ.8%о, ПРОЛУКЧИЯ хиN,lической проNlышленностлl. каучук 6,З%, l

Инвестицилl в ocнoвHot'i кацитал I
В регионе растет инвестиционная aKTlIBHocTb. По ttтогам 2020 года в эконоi\{l{ку Новосибr.lрской областr|
привлечено 26З.9 млрд. рублеli инвестиций. По итогам 2020 года инлекс объеN!а инвесlиций n oanoonof,I
капитaLл В сопоставимыХ ценах по Новосибирской области сос,гавил l01,4yo. что преRь]шае.г aIluror,r., n o,i|
показатель в среднем ло СФо и Российской Федерации (по СФО - 100.9%, по рФ - 98.6%). lВ структуре инвестиций в основной капитал наибольшуlо долю составили,urpuao,. 

"unpouna"""," 
*{

строительствО и реконструкцлIЮ зданий и сооружеций 51,7% (l52,2 ivлрл. рублей), на приобретени{
лlашин и оборудования. транспортных средств, включая хозяiJственный инвентарь. -З5,4% (9З.4 млрl
рублей), на развитие объектов интеллектуальной собственt.lости и прочие инвестицuч, 

" 
о"поu"ой oan"raJ

l ,4% (З,8 Nlлрд. рублей) и 5,5% ( l4.5 млрд. рублей) соответственно. l
ПрLlорltТетныi\,lи виДаN{Il ДсятельностлI дTя раз]\,tецения I.IнвестiIций в 2020 голу стали: nTpaHcпopr.tlpoBtd
и хранецие) - 22. |Уо общего объема инвестиций в осгlовной KaпltTa-rl. <Обрабатывающ}lе npn",uor.iuuu l
12.4%. <!еятельность в области информачии и связи)) 9,5no, <!еятельно.r" no' on.poun"n, d
НеДВИЖИ]!tЫМ ИМУЩеСТВОМ)) И <СеЛЬСКОе. лесное хозя}:iство. охота. рыболовст"о u рr,бпuо,raa"оu _ no|

Т.;оr- ,о. lIсlоtlников финансирования инвес,]иUий в основной капи,lал Ila дол|u no""rau.""o,,..n"n"rr!
пр}lшлосЬ 50,2о/о, Из ниХ средства бюджетов всех уровней состааили 27,57о. в том uu.r. uз ,tr.л.рапr"оrоt
бtоджета использовано 1З.9оlо. из бюджетов субъектов Российской Фелерачии - l1,8%. 

".-ra"."r,rli:ffi1L;;,у;,9,'",,т:::,Iт:I;;:j]:#" l
3.3. Анализ рынка земельных yLlacTKoB в Новосtlбtлрсttой об;tасти

Спрос на локупку земельных участков заметно вырос в Новослlбt.lрской областlt
об этом сообщили аналитики Авито Недвижимости. Повысплась востребованность 1I зеNlе,lь
сельскохозяглственного назначения (снт/днп) -]00/о за квартап. отN,lе1.1.,ли они. Предложение же в
сег]\,lенте участков под rlвдивидуацьное жилищное строитеJlьство выросло на l79'o в кварта,,lьноч
исчисленииj в категории участI(ов сельхозназначения количество объявленlrй за kвapTatrl увеличилось на
27оh. Средняя с,.оимос.ь покупкI,1 для земель под ИЖс при э,гоl!1 сос,l.ав1.1ла з9 5 1 8 руб./сот, а для учас'ковсеJtьскохозяilственного назначенLlЯ 29 17l руб./сот, что соразNlерно анaLпогичнып,t значенtlя}l
предыдущего KBapтaJla.
В Новосибирской области спрос ца землш под I!ндпвtlдуаJlьное жIIлишlIое cTporrr"r"arno yu"r,rur,ra"]
на l8yn за квартал, l|a участкlI сельхозна3начеlIlIя ]а аналогlrчный перllод в 1,6 раза. liоличествоi
объявлений о продаже земли в регионе выросло l]a 2зой и 43оА cooтBeTcTBe}lllo. Прtlобрсстлt yuoaron no!
ИЖС в НовосибиРской области можно былО в среднеМ за 42 00l руб,/сот (-7% за nuapTa9^ u ..nnn,o.r]
земель сельскохозяйственного назначения сохранилась на уровне Предыдущего KBapTala - З5 000|
р5б, cot. лолсчItrали аналиlиhll. l
Срелll общсросспЙскItх тенденц|Iii во II KB.202l г. эксперты зафltксttровалtl повышеItltс 

",rlrоaо "r|прIlобретенrlс участков под иЖС на loyo относIlтелыIо o]-]!tcToк прошлог0 квар.r.ала lr lra З7п в|
годовом выражеНии. ИнтереС к локупке зе\!е-ць сельхозназначения (С1-IТ/!НП) увелriчился на ЗOОо в|
сравнении с тремя предыдуtлtlýlи месяцаN,lп. прII этоNл за год спрос ст.Lл Ht]7Ke на Э% (lI кв. 202I г, ко ll нв_|
20_'0 г.l. Гакиv образом. тренл на дезrрбанttзаuию сохраняеlся. ll загородный aarr,an, na,aarar|
востребованныv среди поlенциальНых По,i\lаГе']еli. ог\,lе,l илlj специал|tс,]ы Авиtо Недвиlьилlосrrr, Прп|



этом наиболее популярныi\{и во II кв, 202l г, были участки под Ижс, доля которых в общеЙ структуре

сПросасосТаВила68%о,выяснилиони.ВТожевреп'tЯнаЗеМлИсеЛЬскохоЗЯйстВенногоНzIзНаЧениЯ
пришлось З20% всех запросов.
растущему интересу к рынку земельцых участков в России во многом способствуlот меры

государствецной поддержкиl в частности, действие льготных ипотечных программ, считают экслерты,

Так, в апреле 202l г. расширена программа (Семейной r]потеки)! в рамках котороЙ ЛЬгоТная сТаВка До 6%о

ГоДоВыхст;ЦадосТУпНаВтоМчислеД.IястроителЬстваинДИВидУалЬногожиЛоГоДоМаиПокуllки
земельного участка. Кроме того, с прошлого года россияне могут воспользоваться возможностями

сельской ипотеки и взять кредит д,lя [окулки участка под ИЖС по ставке не более 39lо, При этом

обязательное условие участия в программах домов профессионаJlами отрасли

компаниямИ или индцвидуал ьноr, 
"' 

прЬдпр"п 
"rчrелям 

ll по офичиальноп,lу договору подряда. Ваrкным

rцагоМДляраЗВиТ!шсегМеЕтаЗеМеЛЬныхучасткоВтаЮкесТаЛорасЦирениеВоЗ]\'lожносТейиспоЛьзоВания
материнского ка[итЕца, отметили анzLлитики.

развитию индивидуального жилищного строительства сегодня уделяется повышенное анимание со

стороны государсiва. Так, утверждецие правительством РФ инишиативы <<Мой частный дом>,

налравленной ца оптимизацию порядка [редоставлеция земли и улрощение процедуры оформления прав

на построенные дома, позволит создать новые механизмы дTя поддержания отрасли, TaKlte активно

решается вопроС ипотечного кредитованиЯ и применения эскроу-счетов на рынке ИЖС Минстрой

россии разрабатывает соответствующий законопроект, который планируется принять до конца 202l г- в

дальнейшем подобные меры станут дополнительным стимулом для привлечения внимания

лотенциzLльных покупателей n 
""a"""iy 

земельных участков, При этом высокий спрос на рынке булет

сохраняться " """оу 
нестабильной эпидемиологической ситуации, на фоне которой широкое

распространение получиJlи онлайн-форматы работы и учебы, что позволяет большему числу семей при

желании сделать Выбор в пользу постоянного прожцвания за пределами городо),

Предлоrкениенарынк9кУпли-ПроДажиЗемеЛЬныхУчасТковсеЛЬхоЗнаЗначениЯВкВарТаЛЬНоl\'lВыра'(ениll
выросло на 27О/о, а объявлений о [родаже участков под ИЖС стало на 177о больше, Годовая динамика для

этих тилов участков составила -зуо и -4%о соответственно, выяснили специалисты сервиса,

IJены на покупку землЦ под индиводуальное жил1!щное строительство во ll кв, 202l г, остались

приблизптельно на уровце прошлого года t| предыдущего квартала - в среднем по России з9 5l8

руб./сот. Срелняя стоимость участков сельскохозяйствеяного назначения в годовом и квартальllо]\,l

сравнении такх(е сохранилась llримерно на тех х(е отметках 29 17l руб,/сот,

Средп регионоВ Россци вО It кв. 2021 г. самая высокая дIlнамика спроса на покупку земелыlых

y.racTKoB пол ИЖс относительно трех предыдущих месяцев была отмечена в Кировской (+4l%), ТUмсNой

1*ЗЗИ1 . Московской (+ЗOОlо) областях, За год интерес к приобретению з9мель под ИЖС за;vетнее всего

"о,ро"-"Кр"rrу- 
в 1,6 раза, и в Краснодарском крае - в 1,5 раза (Il кв, 2021 г, ко II кв,2020 г,),

В Новосибирской Области спрос увеЛичился на 18% за квартал и не изменился в годовом вырarкенлtи,

ПDедложение участков под ИЖС в квартальном сравнении заметнее всего увеличилось в Республике
' Бчrпорrо.,,u" {" 1.6 рша). а так)(е в Оренбургской ( 44оо) и Сараlовской (+j80o, обласI-q\, Годовая

динамика для большинства российских регионов была отричательной, однако рост числа объявлений о

продах(е земли лод индивилуаJrьное х(илищное строительство относительно lI кв, 2020 г, был oTMeчeH

в Тюменской области (+2l%), Московской области (+13%) и Крыму (+5%), посчита],lи

в Двито НедвижиМость. В НовосибиРской области преДло2кенuе участков под ИЖС выросло на 2З'И,

за квартал (-5Уо за год).
Спрос на участки сельскохозяйственного назвачения (снт/днп) в квартальном сравцениu (II кв,

ZOfl г. к I KB.202l г,) существенно увеличился вТомской и Кировской областях - в2,5 и2,4 раза

соответственно, в Республике Бацкортостан - в 2 раза, в Саратовской и Ульяновской областях - в 1.7

раза, в Новосибирской, Омской, Самарской, Сверлловской областях, а таюке в Республике Удмуртия - в

1,6 раза. Наиболее высокая годовая динамика покупательской активности в сегмен,ге земель

""n""oa"*ruuan"" 
по итогам ]I кв. 2021 г. была зафиксирована в Крыму (в J.8 раза), !ипамllка спроса

в НовосибирскоЙ области составlrла -'7О/о за гоц.

КолtтчествО объявлений о продаже в категории участков сельскохозяйственного назначенt,,я средrI

российских регионов заметцее всего выросло в Республике Башкортостан и Оренбургской области в

),З puau 
" 

в 2 раза за квартал соответсТвенно (II кв, 202l г, к I кв, 202l г.). Относительно анatлогичных

значеций прошлого fода значительное увеличение предложения отмечено

в Крыму (+l8%). В Новосибирской области количество объявлеций о прода}ке :]емель

сельскохозяйственного цазначеliltя выросло на zl37o за квартал (_59lо за год),

самые высокие средние цены на участкI! под ИЖс во Il кв. 202l г. зафиксированы в ю)кных

регионах. В Крыму срелняя стоимостЬ участка под ИЖС составила l66 667 руб,/сот, в Ростовской

Ьбпu.r" _ iзз з46 руб./сот, в Краснодарском крае - l06 25Z руб,/сот, ,Щалее

идут Московская и Ленинградская области - 75 008 руб./сот и 66 66'| руб./сот соответственно. В

сегменте купли-продажи земель сельхознzLзначения наиболее лорогие участки выставлены на лродажу

u Крчснопар"пом крае - 8З 333 руб./сот, В Новосибирской области локуttка участка под ИЖС во Il кв,

17езавчсu чtlя o1rctRa 1l,|l1\цеспlвtl ООО < ll.1tltepurt t l
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2021 г. обходилась в среднем в 42 00l руб./сот, а земель сельскохо]я й стве н но го на]начения в сре_д

в 35 000 руб./сот.
Ислlочнtlк цнi)ар|!аццu: h1!]]!.,:ц!у\J!,\!:!,!цлц!!!,r:!!.|l!q|)!1]фL2:-1i|J4;!

, ] ,, ]

типrrзапrrя объектов в завпсимостll от l1x местоположенlIя.
HoBocltбltpcKttit район Новосuбuрскоti обlасtllч в Dаlное uсаеdоваt!че l!e вхо|)чп1

ел ей d at t н оео uccll edoB а Htп Mbt объеduнttlttl ы Новосttб коtiоб:tаспцеJзоньt

Новосибирская cэ(rrtac rь

Номер
зоtlы

название зоны Перечень районов Новосибирской области

Ближайшие к Новосибирску районы
области

Колыванский, Коченевский, Орлынский, Искитимсклtй, Тогучи
Мошковский

а

Новосиби ска
Районы среднего удалеflиJl от Сузунский, Черепановский, Масялянинский, Болотнинский.

IJ ымскии

Щентральная часть Новосибирскоli
области

Барабинский. Здвипский, Краснозерскttti,,Щоволенскиir. Ko.tKoB
йбы шевский. Севегатский, К ны й, Убинский

4 Западная часть Новосибирской
области

Кыштовский, Венгеровский, Татарский, Купинский, Баганский
Ка l lы 1,1кский, Усть-Т Чистоозекс Чановск

Ilезавttсtt-,,lоя ol1eHKct l1-1l\ 11|еспlва ооо l lluперuо-1 >
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з.4. Анализ ценообразующих факторов влtlяющих на стоимость объекта оценки

На стоимость объекта оценки оказывает влияние мt{огообразие факторов внешней и внутренней среды:

1. Экономические факторы:
- спрос ца объект оценки;
- доход объекта оценки от эксплуатации и rrерепродажll;

- лродолжительность получения доходов;
- риск, связанный с объектом;
- ir"ne"b ,,о"rрол" над объектом (наличие имущественнык прав);

- степень ликвидности объекта ошенки;
- ограничения, нацоженные государством или другими лицами на объект:

- ]аlра]ы на создание анаLлоги'Iных обьек,lов:

- соотношение спроса и предложения на ан;tлогичные об ьек l ы:

- инфляция, покупательская способность и др.

2, Социальные факторы:
- наличие и развитость инфраструктурыi
- демографическая сиryация (ч}iсленность прирост. уровень рождаемости ll c]\,lepTНocTl1. плоl,ность.

миграция населения);
-идр.
З, Политические факторы:
- состояние законодательства в области оценки, собственности, налогообложения и т,д,;

- политико-правовful сиryациJI в стране;
- политика правительства и местных органов власти;

-идр.
4. Географические факторы, состояние окружающей среды:

- к.лимат, рельеф, природные ресурсы, экологические условия.
5, Научно-технические факторы:
- технология и организация строительства;
- затраты на строительство и др.

Базой процесса оценки недвижИмости являетсЯ набор взаимосвЯзанных факторов, уLtитываемых

эксrrертами-оценщиками. Этими факторами являются:

- фактор спроса и предlожения;
- фактор пользователя недвижимого имущества:
- факторы, связанные с объектом недвижимости;
- факторы внешней рыночной среды;

'- фактор наилучшего и наиболее э{lфективного использования.

При оценке fiедвижимости должны учитываться все факторы, но степень их значи]\{остп N,!оже,I

puan""ur""". Степень значимости какдого фактора оченки определяется KoHKPеTHoi,t ситуаuItей,

складывающейся при оценке того иJlи иного объекта.

Спрос, пред,rожение и рь]ночная стоимость недвижимости зависят от многих факторов:

l. Экономические (экономическая ситуация в стране, в регионе, ставки процента, тарисРы на

электроэнергию).
2. Физические (земля, почва, кJ]имат, дороги, местополоя(ение.

3. Сочиальные (тенденции в отношении численности населения, его омоложение, уровень преступности,

4. Административные (строительные нормы и прав1lла, наIоIовая и финансовая политлtка),

При оцецке рыцочной стоимости следует помнить! что на нее влияет и периодl в KoTopoN,I она

рассматривается. В краткосрочном периоде на рыночную цену влияет главным образопt спрос, так как

Ilредложение не успевает приспособиться к изменению спроса. В долгосрочtlом лерl]оде 8лпяние

предложения усиливается, и оно активно воздействует на рыночнук) стоиl\,lость,

Фактор спроса и предложениЯ является основным и учитывает при оценке объекта педвиrкимости

действие закона спроса и предlожения, который влияет на рыночную стоимость объекта недвижимости,

как и любого товара на рынке, Спрос характеризуется качеством объектов, которые покулатели готовы

или могут куIrить в течение определенного времени по сло)(ившейся на данное время рыночноi{ цене,

предлоlкение характеризуется количеством объектов, предложенных к продаже на рынке в настояuLttй

момент ло конкретной цене. Соотношение спроса И предложения олределяет уровень цен на равновесFlом

рынке. Выделяются три возможных варианта спроса и предlо)кения:

- спрос И предложение равны, в результате рыночных слелок формируется справедливая равновесная

рыночная цена объекта недвижимости;
- спрос превышает предложение, цены на рынке растут, формируются спекулятивные цены, возникает

опасность коррупции, ведущая к разрушению рынка]

1]
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- предложение превышает спрос, цены падают, возникает стагнация рынка,

К факторам, у,lитываемым покупателем недвиж}lNtоIо lлмущества, относя-tся следуюшие:

- tlu*rop 
' 
попеi"ос.и. Объект n"o"u","lиo"," обладает ценностью, если он мохет быть полезt

лотенциаJIьному владельцу для осуществления I1редпрtlнимательской деятельности или удовлетворе

социаJIьных и личных по.ребнос,еi, Полезrrость 
jспособtrость недвиlltимости удовлстворять потребнс

ПоЛьзоВаТеЛЯвДанномМестеивТечеНиеоIlределеЕноГопериоДаВРеМени:
-,1unrop aч*aaaпия (взаимозаменитель) пре,лполагает наличие вариантов выбора д,lя покупателя,

ценность объекта недвижимости завIлсит от того, llNtеются ли на рынке аtlаJiогичные объек,гы

объекты. заменяющце данныйi
- фактор олttидания показываетJ что ценность объекта недвиrкимости - текущая ценность всех буду

доходов, получецвых от сго использования, постояtiно растет вследстви" ry:I:::.ii _:t'I,р^,:

ограничеttия предTожения, т.е. ценность объекта, приносящего доход! определяется величинои денея(l

поТока.ожидаеМогооТиспоЛЬЗоВаниЯоцениВаемогообъекта'аТакжесумМоij'ожидаемойоТ
перепродажи.

рынок недвижимости - это система рыночных механизмов, которые обеспечивают созда

передачу! эксллуаташию и финаIlсирование объектов недви)кимостй,

оакторами, воздействующими на развитие рынка недвижимости, являются:

- экономическиЙ ро", "n, 
п"рaпЬо,ивы такого роста, (Может сложиться с1lтуация, что даже

отсутствии общего экономичa"*о,о po"u 
"u 

p","n' возникают благоприятные условия, но они быв

какправило, недолговечны и возникают достаточно редко);

- финансовые возможности для пршобретения недвижимости, Это зависит от стадии экономичес

рЬ"r"" *о"4"rrого региона (кризис, застой. промышленное развитие), а также нzLличием и характ

рабочих vec l:
- взаимосвязь между стоимостью недвижимости и эконоi\,lической перспективой того иллl 1,1ного раиоr

РынокнеДвижиМостиТакженахоДиТсяПодЗнаЧиТеЛЬНыМвЛиЯнt]еМ:факТороВГосУдарсТвеI-

реryлирования. общеэкономической ситуации, I\4 икроэконоl!1ич еской ситуаttии, социального положеt

природных условtlй в регионе.
рыночная цена недвижимости понимается не так) как в торговле другимll товарами }!ли ценl

бумагамлt. Это отличие происходит по многиl\{ причинам) среди которых:

- уникальнос гь каrклого объекrа:
- большое разнообразие условий продах( (за наличные, в рассрочку, с лредоппатой, по ипотек

социilльныМ договорам ит,п,): - L]нформациr], ее ас !]]!I м етри ч HOc,l,|
- высокая неопределенность! неполная доступность рыночнои

покупателей, продавцов, посредников;

- значительная длительность продал(и, не устраивающая продавца;

- необходимость быстрых действий со сторонь] покупателей, чтобы не упустить привлекательгlы

себя объект.
Все это rtриводит к тому, что ((истинная) рыночная стоимость конкретного объекта недвилtиt

никому не известна, и в результате мноfие объекты продаются и-много дороже, и много дешев

оценочной стоимости.
Посредники (риелторы, оценщики) говорят! tITo (цена на недвижимость больше всего зави(

местоtlоложения. Это не единственный, но очень важный фактор,
()uенка недвижимости - это HayчHo обоснованное мнение эксперта-оценlцика о стои

оцениваемого объекта и процесс определения стоимости объекта,

Рыночная стоимость - это наиболее вероятная цена, за которую предполагаеr,ся продаrка объеl

даry оценки в результате коммерческой сделки в условиях рыночной коftкуренции между добровоJ

продавцом и добровольным rrокупателем после всестороннего маркетllнга,

Ilроцесс оценки - логиLlески обоснованная и систематизированная процедура последоватеJ

решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вын(

окоЕчательного суждения о стоимости,

так же ценообразукlшими факторами являются:

- n"p"ou"u"r"," права (собственнЪсти, аренды, бессрочного пользования, ограничения прав):

- условия финансирования слелки (условия привлечения заемного капитала);

- yano""" продажи (выполнение требований чистой слелки);

- состояние рынка (в том числе время пролажи);

- сгепень сlроиtельной ]авершенносrи объеьrа:

- физические характеристики объекта;

- экономические характеристики (формирующие доход от объекта);

- использование объекта,

ООО <ll.vперtrпл
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I]енообразующие факторы различаtотся по уровням влияния:

::,]оры влияния l-го уровня (страна)

. Эконопllлческие: налоги в области недвижимости: обеспеченность населения объектами общественного

.:]:чаченLUl; финансирование строительства уровень }iизни населеяия

] Состояние и перспективЫ строительства и реконструкции; предложение; спрос; рынок недвип(иN,lостLl

,i Социальные: сrруктура населения: уровень обра,lоваr!ия и к)льтуры населенIlя. п(l|ребllt'Сlll.

iе}tейность; ллотность заселения,
-l, Физические: экологиJt; лриродные ресурсы; географические; сейсмические, технологические реulения в

об.пасти землепользования; геодезические; топографtlческие.

5. Политические: законодательство об ипотеке; законодательство в области строительства; нaцоговое

законодательство; законы о собственности; законы об операциях с недвижимостью; законы в области

экологии, зонирование территорий; закоЕ о залогеi закон о кредиТной политике: кадастры;

лицензирование риэлтерской и оценочноЙ деятельности; поJIитическая стабильность

Факторы влияния 2-го уровня (город, район)
1. Местоположенце: транслортная доступность; нzцичие объектов соцкульта; пешеходная доступность.

размещение объектов в ллане города (района); нalличl]е и состояние коммуникациLI: приNlыliаtошее

окрух(ение.
2, Физttческие характеристики: физические параметрь!; функшиональная прлlгодность и использоваl!пе

состояние недвижимости; привлекательность, комфорт; качество строительства и эксплуатации,

З. Условия продаж: залог!I и заклады: особые условлIя сделок, мотивы Ilродавцов и покупателей

4. Временные факторы: дата оценки, дата известных сделок ло аналогам,

5. Условия финансирования: сроки кредитования; процентные ставки, условия выделения средств

Факторы влияния З-го уровня (зпание)

1. Архитектурно-строительные: объемно- планировочные показатели

2.Финансово-эксплуатационные: доходы, эксплуатационные расходы; cTotlMocTb строительства

изменение стоимости любой недвижимости зависит от целого ряда факторов, которые проявляются на

рiвличных стадIUlх процесса оценки_

влияние факторов может происходить одновременно на различных уровнях, а учитываться
лоследовательно, в зависимосlи от степени детализации оценки и вида оцениваемой стоимостIl.

недвижимое имущество находится под влиянием окру)(аюшей его среды, и само влияет на эту среду,

поэтому при оценке о[ределяют факторы среды ц недвижимости, влияюцие на стоимость

недвижимости.
Эти факторы по-разному влияют на рыночное равновесие. Спрос и преллохlение на объекты

недвижимости зависят от многих факторов:
- административные (наличие или отсутствие ограничений со стороны государства, регулирYющая poJlb

государства и местных административных органов, налоговый режим);
- экономические (цены на объекты недви)кимостиl конкуренция! уровень экономического развитtlя рынка,

' 
уро"енЬ доходов населенИяl деловаЯ активность населения, услуги кредитно-финансовых организацllй.

объемы строительства новых объектов недвихимости);
- социzшьные (привлекательносТь региоЕа, структура и состав населения местности, уровень развlrтия

социальной инфраструкr5 ры):
- экологические (наличие зеленых насаждений, загазованность воздуха, обилие ПРОN,lЫulЛеННЫХ

предприятий, наличие вредных выбросов, избыточный шум),

социальные факторы в основном представлены характеристиками населения. Сюда отttосt.tтся

демографический состав, уровень бракосочетаний и разводов, среднее число детей, распределение

населеция по возрастным группам и т,д, Все это свидетеJIьствует о потенциii-льноN1 спросе на

недвижи\,lос] ь и его струкryры.
экономические факторы также существенно влияют на стоимость недвижимого имущества,

К экономическим факторам, определяюцllм спросl относятся;

- ]аня,tос,l ь населения:
- средtulя заработная плата;
- степень экономического развития района;
- уровень ценi
- доступность и условия кредита под покупку жилья и т.д.

Фактор государственного регулирования на всех уровнях оказывает на имущественные стоимости

большое влияние. К сфере госуларственного реryлирования относятся:
- ограничение оборота недвижимости и способов землепользования, нормативы строительства;

- комц} нальные } сл} lи. пожарная о\рана и охрана порядка. ) борка \{усора и общественный lранспорl:

- федеральная и местная налоговая полIaция;

- специальные правовые нормы, влияющие на стоимость (норплативное становление арендных cTaltoк.

ограничение прав собственности! закон об охране окрркаюLцей среды, государственные иl{всст}Iци]4 в

каrrита.льное строительство и т.д.).

l
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береry Новосибирского водохранилища. Через ce,lo протекает река Кирзушка. вIIадающая в
Новосибирское водохранилище, давшая своё имя насс,lённомY лунк,lу.

Кирза- один из старейших населённых пунктов Новосибирской области, В Кирзе сохранилось
несколько деревянных домов, построенных в XIX веке.

Население села- 1750 житель (20l5 год). Кирза заниNlает З место по численности населения сроди
всех населённых пунктов Ордынского района.

Крупнейшее гlредприятие Кирзы СПК кКирзинское). Предприятие специализируется на Nlясо-
молочном животноводстве, основная [родукция 

- 
N,tолоко, мясо крупного рогатого скота, свинина,

зерно. Численность работников по данным на2007 год- 408 человек, Предприятие - второе по
лроизводству молока в Ордынском районе после ЗДО (Племзавод Ирмень> в селе Верх-Ирмень, Имеет
собственнуЮ лереработку: молокозавод, пекарнюl цех лерви.Iной мясопереработrttt.

В Кирзе раслоложено Кирзинское хлебоприёмное предлриятие N,tощностыо 50 тысяч тонн, В 2007
году приобретенО группой компанИй (Сибирский аграрный холдингD. В l2 километрах от Кирзы
расположен Филипповский участок Ордынского месторо)tдения титано-циркониевых руд. Поrlсковые-
оценочные работы на территории участка проведены в конце 1990-х годов, участок счи,Iается
ПРИаЛеКаТеЛЬНЫМ ДЛЯ ВОЗМО)\ НЫ Х ИНВеСТОРОВ.

В Кирзе расположен речной лорт на Новосибирском водохранилище. Рядом с Кирзой
останавливаются автобусные маршруты из Новосибирска в Панкрушиху, Баево и Камень-на-оби,
из Ордынского в Антоново.

Кирза и её окрестности 
- одно из популярных мест отдыха жителеli Новосr,бирска. Рядом с селом

раслоложены санаторий, спортивI{о-оздоровительнь]й лагерь. В селе покулаются дома и строятся ноRые в
качестве летних резиденций горожан.

ЗемельныЙ участок. плоцадью 2500,0 кв.м.. расположенный ло адресу: Новосибt.tрскiiя область.
ОрдынскиЙ муниципальныЙ район, сельское поселение Кирзинский сельсовет! с. Кирза, ул. ГIабережная,
земельный участок N9 48.

описание объекта оценки приведено в таблице 4,l
Таблrrца 4.1 .

4.1. Перечень документов, используемых оценщ1,1ком и уотанавл1,Iвающих количественнь]е и
каLIественные характеристики объекта оценки

енты ставленные Заказчиком

объект оценкtt Зеплельный участок

Площаль (кв.м.) 2500,0

местопололtение
овосибирская область, ОрдынскиЙ муницl.]пацьный район.
сельское поселение Кирзинский сельсовет, с, Кирза, ул

н

Наб асток Л! 48ежная земельны й

54:20:0224З 8:36

Категория земель Земли населенных лунктов

Разрешенное использование
Еазначение для веделrrя личl.tого полсобньго хозяйс гва

Текущее использование объекта оценки ,Щля веления личного подсобьIого хозяйства

Сведения об обременениях, связанных с
объектом оценки

по сведениям, предоставленным заказчиком оценки, ]{а дату
оценки имущество не обременено, ареста и залога не

за ванои

Имущественные права на объект оценки Право собственности

Физические характеристики объекта
оценки

Земельный участок имеет форму пятиугольнt.lка. По
природным условиям земельный участок представляет собой

пов хность,в
Тип застройки в районе местоположения
об beKr а оценки. польездные л) ,] и.
комм ции

еl\,lли населенных пунктов, .Iастный сектор (располоlItен на
береговойлинии), коммуникаций водаl электричество, газ,

вые д ги

з

(п во по щие до енты

Правоустанавливающие документы ыпис](а из Едпного государствеtlного реестра едвипiи]\,1остrl
об объекте недви)iимости от 25.04.2022 го

в
да

Перечень документов! устанавливающих

количественные ll качественные
ыписка из Елиного госуларственного реестра недви)клlмости

об объекте недвитi}Iмости от 25.О4.2022 го

в
да

'я o1|e!|tll 11!|l\ццеспlв(l ООО llI-uперчч ll
опАl.,..rло лп Pa.a1l^1|,1,1 11R о ml,;l. ;|,,n,l.;lll !1,-,,Ilt,.l.;l.,.Ii! f,,
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1;Jд]?1.]_ltl9j^j 6
реквизиты заказчика

98.1i6294t]!
45 ]&lt 0.=l&iлlъiпi=t5.1]_]779li%208i 667

hltOS]rllkk гоýгеспг nll},/5carclll54 2з767l07j 179795.lt l.

5. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВIIОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

чтобы ответить на вопрос, какую нишу рынка занпмает тот или иной оцениваемый объе
недвижимости. необходимо лроанализировать наиболее эффективное его ислользование (НЭИ).

заметипl, что текущее использование оцениваеllого объекrа нс всегда является наилyчшtl
возможен его переход на иной вид коммерческой деятельности.

согласно принци[у Нэи использование объекта недвижимости должно отвечать четыр(
условиям. Оно долltно быть:

- физически возмолкным;
_ законодательно разрешенным;
- экономически оправданfl ым;
_ приносить максимальную прибыль.
по теории оценки, нэи должно быть определено для земельного участка как свободно

(незастроенного), так и д,rя доли земельного участка с имеюшимися на HcNl улучшенtjями.

5.J. Наиболее эффективное использование участка как свободного

наиболее эффективное использование определяется как наиболее вероятное использовi
имущества. являющееся физически возможным, надлежаще олравданным, юридически допустиl!
осуществимыМ с финансовоЙ точки зрениЯ и в результате которого надлежаЩаЯ ОЦеНКа СТОИМ]
имущества булет максимальной.

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки предполагает отбор вариа]
альтернатив1,1огО ислользования. Список вариантоВ формируется, как правлIло, С УЧеТОМ ВОЗ]\,lОЖНl
полного или частичного изменения функционального назначения, конструктивных решений (напри
ремонт, реконструкция, снос. ноsое строительство), изменения состава правl других параметров. а тс
с учетом разрешенных вариантов использования земельного yllacTka.

на практике аналлIз наилучшего и наиболее эффективного ислользования выполняеl,(
отрах(ается в отчете путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов ислользования несколь
критериям по следующему алtоритму:

. отбор вариантов использования объекта оценкп, соответству}ощих действую
законодательству;

. проверка каждого варианта испоtrlьзования, отобранного на предыдущем эт
на физическую осущес,l,вимость;

. проверка ках(дого варианта использования, отобранного на лредыдуulеl\j эт
на )коноч и,lескую uелесообразносr ь:

. выбор экономически приеN{лемого использования! при котором оценка чис.]
дохода или текущей стоимость принимает максимaLльное значение;

о формулирование вывода о признанном оценщиком варианте наtlбс
эффективного использования объекта оценки.

Применительно к объекту оценки ана]'из наиболее эффектлlвного ислользования (НЭИ) мо;
сформулировать следующим образом:

земельный участок, со слов заказчика, будет использоваться для ведения ли.tного подсобtl
хозяйства, данное использоВание являетсяl по мнениIО Оценщика, так ;ке финансово осушествиNl
юридически правомочным и максимально эффективным в рамках вышеуказанных условий,

6. опрЕдЕлЕниЕ оцЕночных поFIятиЙ (тЕрминов)

База оценки выбирается
имущества, К рыночнь]м базам сlценки

цели оценки, класса и категории недви)i(им
следующие виды стоимости.

исходя из
относятся определяемые

]llого иi\lуществастоимость. в обмене исходЯ из состояния сегмента рынка конкретного тIlпа недвиж1l
даry оценки:

рыночная стоил,tость
Понятие "рыно,lная стоимость'!, используемое в настоящем отчете, определяе.Iся следуlоц

образом (статья З, лункт б Федеральных Станлартов оценки лi 2 "Цели оценки 
" 

u"o", aro"roaru 1Ф
Л! 2)"):

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цспо которой объект оценки может быть отчу)t(ден на даry оценки на открытом рынке в услов]

Незавllсlцlая оl|енксl11.1ll\цес1]lва ООО < 1.I Mlelэttct.,l ll
Ilлал.uбпл?L,.цl абпп.fiL п,lдц,гr ;i iайл,r л,1 олд^,.."-" пl) р2ра|hчlп| )Ja ?-п1.]il- iDlMf nll л..,I,л|;) |1,1;l fl!

характерlrстики объекта оценкtl и другие
документы:



конкуренции, когда стороны сделки действ)лот разумно. располагая всей необходимой информацией, а на
величине цены сделки не отрa)каются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда;

1. одна из сторон сделки не обязана отчуr{iдать объект оценки, а другая сторона не обязана
принимать исполнение.

2, Стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих llHTepecax.
3. Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты,

типичной для аналогичных объектов оt'lенки.
4. Щена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделклl с чьей-либо стороны не было.
5. Платеlк за объект оценки выражен в денежной форме. Возмоlкность отчужден]]я на

оlкрыlоv рынке о,,начае,l. чrо обьекt оuенки прелстав,qен на оlкрыгом рынке посредсlвоv публи,tной
оферты, типичной для анaLлогичных объектов, Ilри этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть
достаточным для привлечения внимания достаточного числа лотенциzLльных покупателей. Разумность
действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным
соображениям цен для продавца и наименьшая из дости)кимых по разумным соображениям цен для
пОкупателя. Полнота раслолагаемоЙ информачии озиачает, что стороны сделки в достатоrlной степени
ИНфОРvИРОваны о лредvете сделки. действуюt. стреvясь досIичь условllй сделки. наltлу,llUll\ с lollKlt
ЗРеНИЯ КаЯtДОЙ иЗ сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рыtjка и объеttте
Оценки, доступным ца даry оценки. Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает| что у кая(дой из
сторон сделки имеются мотивы дJ]я совершения сделки, при этом в отношении сторон нет прtjнуждения
совершить сделку.

Рыно.tная стоимость понимается как стоимость объектов оценки. оltениваемая без учета заr,рат
на совершение сделки купли-продажи и связанных со сделкой налогов.

Неотъемлемой частью определения рыночной стои]\lости является концепция наилучшего и
наиболее эффективного ис[ользования (НЭИ). Стоимость имущества при наилучшем и наиболее
эффективном использовании является максимaшьной и соответствует рыночной стоимости.

К НеРЫНОЧным базам оценки относятся следуюцие виды стоимости. определяемые расчетныl\,t
ЛУТеМ, ЛИбО ИС.ХОДЯ ИЗ их потребительских характеристик. либо на основе предварительно определенной
рыночной стоимости.

при определении рыночной стоимости объекта недвижимого имущества обь]чно l.lсtlользуlот
три подхода,

Подходы к оценке:

доходный подход (метод дисконтирования денежных потоков) прелставляют собой метод.
который преобразуют величину дохода, ожидаемого в будущем, в текущую cтoltMocTb. Инвес,lор
получает доход на свои капитaцовлоя(ения, а так же возврат всех или части cBotlx инвестиций в конце
ИНВеСТИЦИОННОГО ЛеРиОла (реверсtlя). Стоимость инвестиций в конце инвестиционного периода N{оже],
быть такой же, большей или меньцей, чем первоначальный объем калиталовложений. IJель инвес,tора
бОСТОИТ В ТОМ, ЧТОбы текущая стоимость реверсии превышала размср первоначaцьных капитаrlовложений.
Благоразумный инвестор взвешивает риск инвестиций по сравнению с потенциа.llьным ростом cTot{]!locтl]
и\lушесlва.

СРаВНИТеЛЬный подход основывается на лосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки
купли-продажи ло аналогии, то есть данный лодход основывается на лринципе замещения. Щругими
СЛОВаМИ, Он имеет в своеЙ основе предполохtениеJ что благоразумный покупатель за выставленное на
ПРОДажу имушество заплаги] не большlю cy\,lM). че\] la. за ко]ор)ю vожно прttобрести аналогичный по
качеству и лригодности объект. При этом, рассматриваются сопоставI-1мые объекты coбcTBeHltocTll.
которые былИ проданы илИ предложенЫ в продах(у, затем. делаются поправки Ita различия
(корректировки). которые существуют между оuениваемым и сопоставимыNI!.l объектам1.1. В условIiях
(пассивtlого) рынка продФК некоторые выводы О стоимости объектов могут быть сдеJlаны и Llз
информаuии о ценах предложения.

затратный подход показывает восставовительную стоимость объекта с учетом его tjзноса, он
основываетсЯ на изучении возможflостей инвестора в приобретении имущества и исходит из того, tITo

инвесторl проявляя должную благо разумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую

обойдется приобретение анaшогичного по назначению и качеству объекта. оценка объекта такипt
подходом осуществляется использованием мультипллIкатора 1,1ли тренда дlя приведения t]сторичесl\ой
с lоиvости к нас lояшему мо\]ент) ,

Метод оценки - способ расчета объекта оценкИ в paNlKax одного из подходов к оценке.
,Щата лроведения оценки каJIендарная дата. ло состоянию на которую, определяется стоиN1ость

объекта оценки.

Цена денежная сумма. предлагаемая или уллаченная за обьект или аналог,
Анапог объекта оценки - сходный по основным экономическиN,I, NlатериальныNl, техническlIм и

ДРУГИМ ХаРаКТеРИСтикам объекту оценки другоЙ объект, цена которого tIзвестна 1.1з сделки, состоявшейся
при сходных условиях.
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итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оцен

использовании различных подходов к оценке и методов оценклl. MorKeT быть признана. рекомен

для целей совершения сделки с объектом оценки. еслл с даты составления отчета об оuенке

совершениЯ сделки с объектом оценки или даты представления публичноЙ оферты прошло не i

месяцев.
приведенные 8ыше олределения взяты из Федер;шьного Закона (об оценочrlоi1 дсяте,,jl

и Стандартов оценки.
''Физический износ (физическое ухудшение)" - снижение полезности или привлекатеJ

собственности из-за },худшения ее физического состояния. Физический износ может быть устран
когда затраты на исправление ,чефекта не превосходят стоимость. которая булет лри этом добаЕ

цеустранимый, который предполагает, что затраты на исправление больше, чем добавленЕая сто

любой недостаток можgо исправить, но если при этом затраты превосходят потенциаль}lые выг!

счи lаегся неус Ipa нимы\{,
"моральное устареванuе (моральный износ)"означает, что что-то в оцениваемом объ

соответствует д}ху времени. Функциональное устаревание в острой форме може],очень сильно пt

на стоимость имуцества,
"экономическое устаревание" вызывается факторами, внешними по отноше

собственности. Экономическое устаревание всегда считается неустранимь]м, поскольку в(

потенциальных затрат делает нерациональной Ilокупку.
"Безрисковая ставка доходности" - ставка доходност1l инвестиций при влох(ении де

средств в наиболее надежные активы.
",Щисконтирование" - процесс определения текуцей стоимости булуших лоходов tt расхс
"Земельная рента" - доход, tlриносимый земельным участкоNl.
"Фактор стоимости" фактор, изменение которого влияет на ры1lочную сто,]мость зем

участка.

7, ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ

В соответствии с Федеральным стандартом оценки: "Общие понятия оценки, по,

требования к проведению оченки (ФСо Nзl)", утверlкленный Приказом JФ 297 I\4эрТ РФ от 20

г.; Фелеральным стандартом оценки "Цель оценки и виды стоиN4бсти (ФСО Nэ2)", утвер;

Приказол,t N9 298 МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г.; Фелеральным стандартом ошенки "Требования к с

оценке (ФСО Nэ3)", утверlкпенный Приказом }1! 299 мэрТ РФ от 20 мая 20l5 г., Федеральный

оченки JФ 7, утвержденного Приказам МЭРТ РФ oT25,09.20l4 г. Ns бl l, Стандарты оценки, утвер
са]\,tорегулируел,Iой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, проведенис

включает в себя следующце этапы:
Процесс оuенки включает в себя следуюцие шаги:

l. Опрелеление задания на оценку:
. oc\,|olp обьекта подле)кащего оuенке:
. цель оценки;
. дата оценки.

2. Составленtlе плана оценки:
. определение требований к ивформации;
. [редоставлеllие предлох(ен!lй об условиях выполнелlия оценки.

j, Сбор и проверка инфорпtачиtt:
. интервьюссобственниками(руководителями);
. исследования рынка лродаж аналогичных объектов и факторов, влияющих на цены сдело

4. Применецие уместных подходов к оценке:
. использование традиционных подходов оценки для определенl]я рыночной стоиN4ости,

5. согласование:
. обзор факторов в их связи с принципами оценки;
. логическиерассуждения;
. оконча]ельное заключение о стои\4ос ги,

6. Составление и оформление отчета об оценке стоимости объекта.

Сосtавленtlе и передача закаJчиh) оlче]а об оuенке,

Оченщик осуществляет сбор и обработку:
} Право устанавливающих документов, сведений об обременении объекта оценки правамt

Информаuии о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки:

НезавLtсttlltоя olrcHKa ultyupcпt ва ООО к Им перttсtл ll
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} Информачии, необходимой для установленLlя количествецtiых и качественных характеристик

объекта оценки с целью определения его стоимости. а также лругой информаrrии, связанной с объектом

оцени;
оценщик осуществляет необходимые расчеты того или иного вида стоиМОСТll ОбЪек ta ОЦеНКlt С

учетом по,lIученнЫх количественных и каrIественных характеристик объекта оценки. реЗу-!ЬТаТOв анаJlUЗа

рылка, к которому относится объект оценки, а так же обстоятельств, умецьшающих вероятность

лолучения доходов от объекта очснки в булущем (рисков), и лругой информачилt.

на основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов оценшик определяет

итоговую величину стоимости объекта оценкл1.

8. ОПРЕДВЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Теория оценки ведвижимости рассматривает возN{оя(ность применения трех полхолов при

определевии рыночной стоимости: с тоLIки зрения затрат, сравнения аналогов продах( и с точки зрения

лриносимого об,ьектом дохода. Возможность и целесообразность лрименения каждого и] llодходов. а

также выбор методики расчетов в рамках каждого подхода определяются в каждом случае отдсльно.

исходя из многих факторов, в том числе спечифики объекта оцевки и вида определяемой стоимости,

к оценке рыночной стоимости ставки арендной платы можно примецить три разных подхода

(желательнО все три - для уверенностИ в том, чтО это и в самоМ деле <<наиболее вероятная) uена). При

этом! одцако, нужно поддержиtsаIь предложенный irлгоритм ссылкой на аксиому теории оценки, Опора на

аксиому Ilозволяет, при необходимости, обойтись в оценке рыночной стоимостtl ставки арендl]ой платы

только одним из трех упомянутых подходов:
- при на,.]ичлlи достато[Iного количества рыночных данных безусловное предпочтенlIе отдается

методу сравнителЬного анаJIиза арендных договоров или предлох(ений по ставкам арендной платы:

- на (пассивном) рынке недвижимости или дlя (лассивного) сегмеIiта этого рынка (но при

развитом рынке капитала) оценцикам (и управляющим объектами) приходится использовать описанный

выше (метод.компенсации затрат доходами);
- если tteT рынка недвижимости и слабо Рынок альтернативных инвестиший, то для

ставки арендноЙ платы остаетсЯ единственная возможность применить упомянутый выше

добавочной продуктивности недвиit(имости).

о ценки
(метод

8.1. Обоснование отказа от использования доходного и затратного подходов

Затратный подход для оценки непосредственно земли не применяется, Земля не может оцениваt,ься

по затратам на ее воспроизводство или замецение, так как она нерукотворна и не MoltteT быть

воспроизведена физически, за искIlючениеМ уникальныХ случаев создания l]скусственных островов.
'Затратный подход такх(е не учитывает основных факторов влияющих на цену недвих{имости

местоположениrll транспортной доступности, доходности, перспектив развития. Поэтому расчет

рыночной стоимости ставки арендной платы за земельного ytlacTкa не применялся.

доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестицltонноtj

привлекательности, то есть как объект вложения с цельtо полуttения в булушем соответствующего

дохода. Необходимо учитывать, что использоваflие ряда параметров, определяемых экспертно в

доходноМ гtолходе (потерИ на недобор арендноЙ платы, ставка капитализации и др,), снижае,г

достоверность определяемого значения стоимости и, соответственно, может искажать результаты оuенки.

,щоходный подход применяется, когда существует достоверная информаuия, позволяющая

прогнозировать будущие ,чохолы, которые объект оценки способен приносить, а таюке связапные с

объектом оценки расходы (Фсо 1, Часть IV. п. 21). На N,loMeHT проведения оценки оценщик не

расlrолаIiUl достоверноЙ информачией, лозволяюцеЙ лрогнозировать бул.ущие лохолы. которые объект

оценки способен IIриносить! а также связанные с объектом оценки расходы. Например. отсутстRует

подтверждённая заказчиком в установленном порялке (ФСО 3, Часть IV. п. ll) rrнфорпrаutlя о расходах.
связанных с владением объектом оценклt.

закqюченttе
после обзора существующих методов оценки и ана.лlIза имеющейся информачии по объек,гам

оценки, Оценщик пришел к заключениюJ что из перечисленных методов наиболее обеСпечСН llСХОДllОй

информацией метод прямого сравнения (сравнительный (рыночный) полхол).

таким образом, в рамках настоящего отчета для оценки собственно объекта оценки приN,lеняется

только сравнительный подход.

I,Iезавuсu,uая ol|eHчa lьryщеспвtl ООО ( И,|!перuа 1,
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8.2 Сравнительны i,l полхол

Подход К оценке С точки зрениЯ сравненl{Я продa)к основывается на пряNtом apaBHeHI,I]

оцениваемого объекта с лругими объектами недвижимости! которые были проданы или включены В

реестр на продах(у, Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которук) заплатLlт типичный

покупатель за анzLIогичный по качеству и полезности ооъект,_

сравцительный Ilодход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым иl\{еется

достаточное количество информачии о недавних сделках купли-продажи, Любое отли,lие условий

i|oou,n" 
"рu"r"uuемого 

объектi от типичных ры}tочных }словий на дату оценки долrкно быть учтено при

анализе.
расчет величинь] рыночной стоимости при использовании сравнителы{ого подхода выполняется

в сле,лующей последовательности:
l. Полбор информачии по продажам, предложения к продах(е объектов, аналогичных

оцениваемому,
2. Выбор параметров сравнения,

З. СраuЙниЁ объекта и анzLлогов гlo элементам сравнения и корректировка цен продarк анаJlогов

для определения стоимости объекта оценки,

4. согласование данных по ан?Lлогам и лолучение стоимости оцениваеN,Iого объекта,

для определения стоимости земельных участков был проведен aнallllз Сделок по купле-

продаже анаJ]огичных земельных участков, предоставленных для и ilндI]вltдуального )(иJ]!{шllого

"rpo"ran""r"u, 
в районе расположения оцениваемого объекта,

Таблuца 8.2.1опцсание объектов анаJlогов

l{H о мациц

Исто.tник
полу.lенной

S общ.,
кв.м

I {eна
преллоrrtе н ия/сдел ки,

наименование
анaLлога

400000
Земельный участок,
пустой, ИЖС

500000l500Новосибирская область,

Ордынский район,
с. Кирза

5000001500Новосибирская область,

Ордынский parioH,

с. Кирза

ЗеN{ельный участок.
пустой, ИЖС, берег
обского
водохранилища

]]1ц]t]]]]]]r, ,) lЫ гч l, ll t,nl
l \ lý rrl ] l{)qы

tю6|i_'l],
Lr!tib:/llx]ltsibiД]i п] iu

05.2022 г

hlltsrlll!]!ФфiБtл!.]!
цс\1]?.i ]92{Lll

!Iil.S j/]по\()ýibijs!.!]l rU

!!.])j1]lr,l9I9/

4000002000Новосибирская область,

Ордынский район,
с, Кирза

Земельный участок,
пустой, ИЖС, берег
обского
водохранилиlца

насТоиМосТЬЗеМеЛЬныхУЧасТкоВВлиЯюТсЛеДУюЩиеосноВныефакторы:
локальных центров, разрешенное использованI,е, размеры земельного ),частка

напичие/отсутствие коммуникаций, категория земель, качества благо5,строilства,

рассчитываем ры ночную стоимость земельного участка:
Коррекпluровка зltачен]!я edttHltllbt cpaBHettltlt dlя объекtltов-ана,lоеав,

) _faleHHocтb от
KoH(lttl l,pattl,tя,

TaKttrt образоп,l.

CKttdKa lta псlрz,
корректировка на торг. Оценщик относит объект оценки к неактивноl\,tу рынку, т,к, в рез\льтате

исследованиЯ рынка анаJlогичНых объектоВ установлено, LlTo на рынке присутствует огран1,Iчснное

количество продавцов и [окуIlа,l,елей и сделок между ними, Корректировка на торг прf]нята согласllо

изданию (Справочцик оценщика - 201 8. Земельные участки) под руководством ЛеЙфера Л, А,, табл, ]2l,

стр.25З.
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Дата
предложения

сделки

Адрес

05,]0]] г,25 00Новосибирская область.

Ордынский район,
с. Кирза

05.2022 г.
Земельный участок,
пустой, ИЖС

пý ?п?? г

НеjOе сlцlая оце нкс],ll |l l\це сп lвa
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Р азр euteH н ое uспол ьзов а l Iu е,

объекты аналоги, предназначены Iля инд|lвидуа,пьНого жилищного строительства и ведеви,
, -..-:о по:собного хозяйства, как и объект оценки, KoppeкTl.lpoBкa на разрешенное,lспользование не

: ]:-iя:lась,
\ c-l овttя фuноt-tсuровонлlя сdеJlкu,

д,,Iя всех объектов сравнения равны 07о. так как для всех объектов сравненпя условllя

- ]::-atlрованпя являются рыночt]ыми и не подразумевак]т пр1.Iме!{ения бартерного расчета ипп

:::::очкll,
!-сlслсlttя проdаэtсu u вре-llя преdilоэtсеttltя к tlpodaotce.

объекты аналоги предлох(ены к продаже в мае 2022 года, Корректировка дату продажи не

:;1\1еня_-Iась.

На обособ,,tенноСпь зе\|е]lьно?,О учаспtка, Объекты анuLлоги расположены в грапицах

обособленных земельных участков - принадлежащих собственникаNл на лраве собственности как ОбЪеКТ

оченки. Корректировка на обособленность земельного участка не применялась.

На конфttzурацuю зе,|lеtьно?о учаспlка, Объекты оuенки имеют пряN4оугольную фор;vу, обьект
оченки форму пятиугольн1lка. с не ровнь]ми границами, Корректировка на конфлtгурачпю зе]\lельного

участка дlя объектов аналогов ЛЪ | ^2,З,4 -'7 О/о.

Меспtопо to,1tceHue-

Просlрансlвенно-tерриIориаJIьные координаlы ра]\]ешения lого или иноIо обьеь,lа

недвижимости tlри олределении его стоимости трансформ ируются в рентную составляющую стоимости.
Размещение объекта недвижимости описывается целым рядом характеристик: транспортная достулность,
состояние окрух(ающей природно-антропогенной средыJ развитость социально-бытовой инфраструктуры,

престижность проживания в том или ином районе и т,д. объекты аналоги J\! з,4л находятся в том )ке

населенном пункте как и объект оценки, на берегу Обского водохранилиlllа. KoppeKTLIpoB](a lla
\ естоположение для объектов аналогов не прI{менялась. Объект аналог N! 1,2 раслолоiiе]Itl ы х в С.

Кирза в удалении от береговоr,i линии. ](орректировка на местополоltение - 20%о.

Плоч!ооь обьекпlа

.Щанная корректировка требуется для объектов аналогов }{! 1,2,З,4. Корректировка приfiята
согласно изданию ((Сборник корректировок (Сегмент земельные участки) 20l7.). табл. Ns 4З. стр.22,

Tnii-:!пl\l 7,1. JIцпlупцц лоlrllехп1ll|,овох Фt.\tllорп ltatпtlttutin i.tл lll'lI ),7
_ - более 50 col {сUbbebr ОЦёнlИ у,lеYом ме|ес 3 сат

20"50.от 10-20 сот бl0 со] з-ý col lдФпсuJп

1,00

0,81

0,76
0,7з
0,70

1.2э

1,о0

0,91
|1,в7

0,|Jз

t,s:
с,!0

1.3/

], ]4

],n]]

t.ir]

i.]з

] ai'
a,]

'I'аблица 8.2.2

Номера объектов ,\палог l ,,\наlог 2 I\палоr з ,\пlr.пог J

Цева предlопiенля. руб 400000 500000 500000 ,100000

Обцая площадь i,t2 2500 2500 l500 1500 2000

По результатам анаJlиза необходимо внести экспертно определенные корректиро8клl на объеI(ты-
аналоги (Таблича 8,2.2.).

Незавltсl,tлttая оценка lL|lуlцесп|всl ООО к I Iл пе pl пл l
iliАп.,^1лl?цаа лбпа.п,| оh.\л,ч.flп Dаплч -. DпАл,"r"пр пп Ро?ла!пl,пl )Ja о:плil- ;",,),";.!-^.,,Il,,t',i,l):,ii |),

объеra оuеllкп

27



блях за l lr2 l60 зз] ззз 200

-l 1.9-l 1.9_l ],9_] ]Скялка lla то t, О/о

l7629,12941,1lс прав0
собсl,веннос'гlI

право
собствеtlяостп

право
собсT ,всн яос,1,1t

право
собствеяностц

право
собствеllност1,1

аа собс,гвеппостllп
0000Вка 0/о

1 ,16191l,1l

J'словяя
HilHcll aiK

il00ауо
1762L)12911.1lс liг1l

преллоiliснпе на

открыго}l рылксоIкрыто\I рынке
Услоgrl, п

000ко
17629:lI4]с 20222о212о221о22

Сос|оя!lпе
000ко

l762912941,1lс

Nl
0?020ао/око
llб191з52с и)ксl.{)(Cи)](си)l(слIlх

[lазлачеппс
t)0пуоКо

l76з52l69с

licl,пKlI
llрав,ФорNlыправ,фор\lыправ,форNtыправ.форItыне прав,формы

Конdrlryрацшя земельяого

111li

l_)00
И HrKel lcp н ая

llH
000ка у0к
()000на
0000вка 0/о

(]000

0
На разрешенное

0000вка 70к
l)00Гlлоuriць обl,скга

t)9-90оВка уок
t)00ll
000вка %

000llliацпlI
(]00

1_]6_Iб
хстпкtl уо

Супt]ttарпаrl
коррсlсl,провка па

фпзllческuе

l6,}241296l57Ско
_l8.9,21 9-1,91.1обlца'l ваJlовая
02i0,25500.25Вссовыс N цпеllты

2lбподхо

CTottпlocTb 1 кв. м. гlо

сравнительному

j 
1 п D! f ; л ! --.,, п I п'i ;| й л i l ",,
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Незавttслtмttя otleHKa tlмуlц ес пlва ООО llbtлepttctLll

Нпааг",плпгупс аБлrr,п- ппдь,u?r,п') ллi'л! пп l1пrlrlltr,ао Bn Роалl,лltл| 7!а э пtлil

294

0

открытоNl рынкс

0

294

2022

0

0

l69

i:)
0

0
0

0

0

(]
0

00

0

0

0
КоDDекгLIровка 0%
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Площадь объекта
оценки кв. м

стоимость оценив
составляет на дату оценки

аемого земельного участка. рассчитанная сравнительным
: 540000,00 (Пятьсот сорок тысяч) рублей 00 копеек.

лодходом

9. ОБОБЩЕНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ

в этом разделе отчета Оценщик сводит воед'но все данньiе, полу'енные в ходе оценки. и делаетокончательный вывод относительно наиболее вероятной рыночной 
"rоuйо"r". 

в ,rоп,t puaoana oru"ru о"может высказать свои соображения и согласовать все рыночные показателll в окончателыlоl\'' заключении.СравнительныЙ лодход отражаеТ ry цену, котораЯ може1, возникнуть на рынке. Приivенеt;иесравнительного подхода считается наиболее олравдалIным, так как результат оценки получен на основецен предложения, которые являются ориентирами. Таким образом, данный подход считается надежнымспособом определения рыночной "rЬ"rо"r" ou""""u"roao ЪЪч"*rч, n в большей ]vIepe о.]ра;каетсуществующую ситуацию на рынке,
,л Поскольку в своих расчетах оценцик исключил два из трех суцествующих подходов к оценке(Затратный и Доходный), весовая доля сравнLIтельного подхода приня.га за единицу.В таблице 9.1. привелены весовые коэф(lициенты! отражающие долю ка7кдого изислользованных подходов в определении итоговой стоимости.

в результате расчетов и проведенных исследований нами установлена рыночная стоип.ос..l,прав собственности в отношеЕии объекта оценки, ло состоянию на 11 мая 2022 г.:

Табл ица 9. l

iE . Д. Драницlсая

П. Е. Скубиев

0

Оценку выполнил:
Ведущий эксперт-оценщик:

flиректор ООО <Империал>

ал

t

подхо

Стоимость по
сравнительному

Затратный
подход

Сравнительный
подход

,Щоходный
подход

рылоч tlая
стоимость, рубВес

1 0 х
участок, площадью 2500,0ка.v,. раслоложенный по адресу:

новосибирская область. Орпы нски й
муниципальный район, сельское
поселение Кирзинский сельсовет. с.
Кирза, ул, Набережная, земельный
участок N9 48. Кадастровый
54:20:0224З8:Зб

земельный

номер

540000,00 540000,00
рублей

ИТоГо: х х х 540000,00
еи

) рублей(Пятьсот сорок тысяч
540000,00

Ile за Bllclljl а л ol! е н Klt l|\ly u| е с п ванаапг1,,;J1л?rла 
^6плгп| 

o11.\Al!Itп) iаiлц лh пhА^lu?rлD пп р2ал лhlпл, )7е 2-л,аil- ;]пDD"iп|-а.опl.,lп)hlа;l tl!

29
ООО < Имперuаilll

2500

540 000
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