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ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ № №376-1

Объект оценки: Нежилое здание- Котельная, расположенная на земельном участке, кадастровый номер 26:04:030206:1154 по адресу: Ставропольский край, Новоалександровский
район, поселок Горьковский, ул.Комсомольская, ЗЗБ

22 апреля 2019г.
Начальнику Управления имущественных отношений 
Администрации Новоалександровского городского округа 
Ставропольского края 
Голубцовой Н.М.

В соответствии с контрактом 04/19-40 от 12.04.2019г на оказание услуги по оценке 
объекта оценки и техническим заданием к договору ООО «СЕВЕРО-КАВКАЗСКИЙ РЕ
ГИОН-ОЦЕНКА» выполнило оценочные работы об определении рыночной стоимости не
движимого имущества, по адресу: Ставропольский край, Новоалександровский район, по
селок Горьковский, ул.Комсомольская, ЗЗБ, для целей проведения аукциона.

Оценка произведена на дату 22 апреля 2019г.
Характеристики объекта, необходимая информация и расчёты представлены в отчё

те об оценке объекта оценки, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а 
только в связи с полным его текстом, с учётом всех принятых допущений и ограничений.

ООО «СЕВЕРО-КАВКАЗСКИЙ РЕГИОН-ОЦЕНКА» не проводило аудиторскую и 
иную финансовую проверку предоставленной «Заказчиком» информации, используемой в 
настоящем отчёте, поэтому не принимает на себя ответственность за надёжность и досто
верность этой информации.

Оценка была произведена в соответствии с Законом РФ от 29.07.1998 г. №135-Ф3 
«Об оценочной деятельности в РФ», законом РФ от 14.11.2002 г. №143-Ф3 «О внесении из
менений и дополнений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности», закон РФ от07 
октября 2006 г. N 157-ФЗ О внесении изменений в Федеральный закон "Об оценочной дея
тельности в Российской Федерации", а также стандартами оценки утвержденными Прика
зом от 20 мая 2015 г. № 297 "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к про
ведению оценки (ФСО №1)",Приказом от 20 мая 2015 г. № 298 Об утверждении федераль
ного стандарта оценки "Ц,ель оценки и виды стоимости (ФСО №2)'(Приказом от 20 мая 
2015 г. № 299 Об утверждении Федерального Стандарта Оценки "Требования к отчету об 
оценке (ФСО №3)", «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный Приказом Мини
стерства экономического развития Российской Федерации от 25 сентября 2014 г. № 611., 
стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства СРО «Деловой 
Союз Оценщиков».
Краткие выводы и заключения
1. Объект оценки:____________________________________________________________________

Наименование Площадь, кв.м.

Здание котельной, этажность 1, кадастровый номер 26:04:030206:729 119,1

Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов, разре
шенное использование: для общественно-деловых целей , кадастровый но
мер 26:04:030206:1154

354,0

2. Местоположение объекта оценки: Ставропольский край, Новоалександровский район, 
поселок Горьковский, ул.Комсомольская, ЗЗБ;

3. Дата оценки: 22 апреля 2019г.

ООО «Северо-Кавказский Регион -  Оценка»
107263502200008 от 08.11.2007 года Адрес: 355012, г.Ставрополь, ул. Орджоникидзе, 71, телефон (8652) 334-352
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Таким образом, проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод, что рыночная 
стоимость недвижимого имущества по адресу: Ставропольский край, Новоалександровский 
район, поселок Горьковский, ул.Комсомольская, ЗЗБ, составляет с учетом округления (ФСО 3 
п.14), на дату оценки на 22 апреля 2019г, с учетом НДС-20%1, с учетом округления:

264 600,00 (Двести шестьдесят четыре тысячи шестьсот) рублей, из них:

Наименование Пло
щадь,
кв.м.

Итоговая величи
на рыночной 
стоимости объекта 
оценки, руб.

Здание котельной, этажность 1, кадастровый номер 
26:04:030206:729

119,1 201 200,00

Земельный участок, категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: для общественно
деловых целей , кадастровый номер 26:04:030206:1154

354,0 63 400.00

ИТОГО 264 600,00

Данные о проведенных расчетах приведены в полном письменном отчете.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к 
нам.

С уважением,
Генеральный директор
ООО «СЕВЕРО-КАВКАЗСКИЙ РЕГИОН-ОЦЕНКА» _____________________А.А.Носов

с учетом пп. 6 п.2 ст.146 НК РФ, операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются объектами налогообложе
ния НДС.
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Описание объекта оценки
Объект оценки, представляет собой нежилое здание.

Группа капитальности здания -  1. Здание с нормативным сроком эксплуатации 150 лет.

Наименование Объекта оценки Здание котельной, этажность 1, ка
дастровый номер 26:04:030206:729

Г од постройки 1974
Фундамент бутовый
Материал стен/перегородок Природный камень
Материал перекрытий Деревянные отепленное
Материал окон Одинарные глухие
Наличие каркаса нет
Внутренняя отделка Окрашено, штукатурка
Полы Дощатые, плитка
Двери Филенчатые
Этажность здания 1
Этаж расположения 1

Коммуникации
Отопление печное, эл. освещение, сла
боточные системы, канализация цен
тральная

Состояние отделки Удовлетворительное, требует проведе
ние ремонта

Уровень отделки стандарт
Отдельный вход Есть
План/экспликация недвижимого имущества, права на которое оце
ниваются

Есть

соответствие планировки недвижимого имущества, права на кото
рое оцениваются, поэтажному плану

планировка недвижимого имущества, 
права на которое оцениваются соответ
ствует поэтажному плану

Информация о текущем использовании Объекта оценки Используется в качестве помещений 
торгового назначения

Фотографии Объекта оценки
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' w ____ _£___
7.2.6. Информация о теку
щем использовании объекта 
оценки

в качестве нежилых помещений Свидетельство о государст
венной регистрации

7.2.7 Другие факторы и ха
рактеристики, относящиеся 
к объекту оценки, сущест
венно влияющие на его 
стоимость

отсутствуют

7.3.ПОДРАЗДЕЛ 3. ИНАЯ ИНФОРМАЦИЯ, СУЩЕСТВЕННАЯ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ 
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Месторасположение/ окружение Объекта оценки

Таблица 7.3.1

Адрес (местоположение) объекта:
С т а вр о п о ль ск и й  край, Н о в о а л е к с а н д р о в с к п й  
район , п о с е л о к  Г о р ь к о вск и й , ул .К о м с о м о л ь с к а я , 
З З Б  ”

Престижность и привлекательность района С р ед н я я
Транспортная доступность хо р о ш а я
Обеспеченность общественным транспортом 
(субъективная оценка)

хо р о ш а я

Расстояние от остановок общественного 
транспорта: В  п р е д е л а х  5 0 0  м

Основной тип застройки К о м м е р ч е с к а я  и с о ц и а ль н а я  за ст р о й к а , ж и ла я
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за с т р о й к а
Объекты социальной инфраструктуры микро
района в пределах пешей доступности.

М а га зи н ы , каф е, п о ли к ли н и к а , ш к о ла

Обеспеченность объектами социальной ин
фраструктуры (субъективная оценка)

Р а й о н  с р а з в и т о й  и н ф р а с т р у к т у р о й

Объекты, снижающие либо повышающие 
привлекательность объекта оценки

о т с ут ст вую т

Состояние прилегающей территории (субъек
тивная оценка)

уд о в л е т в о р и т е л ь н о е

Качество обустройства двора уд о в л е т в о р и т е л ь н о е

Рис. 1 Местоположение объекта оценки
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ИСТОЧНИК ИНФОРМАЦИИ: HTTPS://YANDEX.RU/MAPS

Меклета

ГаевскаяЬветлыи

шкекая

7.4 ПОДРАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕК
ТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (ФСО 7 Ч. VI)

Заключение о наилучшем использовании недвижимости отражает мнение Оценщиков в от
ношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 
«наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, подразумевает 
«Наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически возможным, разумно оп
равданным, юридически законным, осуществляемым с финансовой точки зрения, и в результате 
которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной» (Международные стандарты 
оценки МСО 1 -  4).

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 
соответствия рассматриваемых вариантов следующим критериям:

Юридическая допустимость, рассмотрение тех способов использования, которые разреше
ны распоряжениями о зонировании, нормами градостроительства, экологическим законодательст
вом и др.

ООО «Северо-Кавказский Регион -  Оценка»
107263502200008 от 08.11.2007 года Адрес: 355012, г.Ставрополь, ул. Орджоникидзе, 71, телефон (8652) 334-352
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цена

Дополнительны е  
улучш ения объекта  
и прилегаю щ ей тер
ритории

отсутствие
доп.улучш е

ннй

отсутствие
доп.улучш ений

отсутствие
доп.улучш ений

отсутствие
доп.улучш ений

отсутствие
доп.улучш ений

коррект. 0 0 0 0
скорректированная
цена

2 943,80 2 468,37 2 702,45 2 690,37

Располож ение в зда
нии
(Э таж /этаж ность)

1/1 этаж 1/1 этаж 1-2/2 этаж 1-2/2 этаж 1/1 этаж

коррект. 0 9 9 0
скорректированная
цена

2 943,80 2 690,53 2 945,67 2 690,37

Т ранспортная дос
тупность

средний  
уровень  

транспорт
ной доступ

ности

средний уровень 
транспортной 
доступности

средний уровень 
транспортной 
доступности

средний уровень 
транспортной дос

тупности

средний уровень 
транспортной дос

тупности

коррект. 0 0 0 0
скорректированная
цена

2 943,80 2 690,53 2 945,67 2 690,37

К апитально сть 1 группа  
капиталь

ности

1 группа капи
тальности

1 группа капи
тальности

1 группа капитально
сти

1 группа капиталь
ности

коррект. 0 0 0 0
скорректированная
цена

2 943,80 2 690,53 2 945,67 2 690,37

О бъект оценки отдельно
стоящ ее
здание

отдельно стоящ ее 
здание

отдельно стоя
щ ее здание

отдельно стоящ ее 
здание

отдельно стоящ ее 
здание

коррект. 0 0 0 0
скорректированная
цена

2 943,80 2 690,53 2 945,67 2 690,37

Н азначение и теку
щ ее использование  
площ адей

торговое,
адм инист
ративное

Торговое
Т орговое, адм и

нистративное
А дминистративное А дм инистративное

коррект. 0 0 0 0
скорректированная
цена

2 943,80 2 690,53 2 945,67 2 690,37

О ф орм ление (нали
чие ю ридических  
рисков при передаче  
прав собственности)

нет нет нет нет нет

коррект. 0 0 0 0

скорректированная
цена

2 943,80 2 690,53 2 945,67 2 690,37

Д л я  выводов:

О бщ ая валовая кор
р екц и я

в % от цены продаж и -29,00 1,96 -31,00 -29,01

В есовой коэф ф ици
ент

0,24 0,23 0,26 0,27

706,51 618,82 765,87 726,40

Стоимость объекта  
оценки руб/м 2 2 817,61 335 577,25 рублей

ООО «Северо-Кавказский Регион -  Оценка»
107263502200008 от 08.11.2007 года Адрес: 355012, г.Ставрополь, ул. Орджоникидзе, 71, телефон (8652) 334-352



ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ № №376-1

Объект оценки: Нежилое здание- Котельная, расположенная на земельном участке, кадастровый номер 26:04:030206:1154 по адресу: Ставропольский край, Новоалександровский
район, поселок Горьковский, ул.Комсомольская, ЗЗБ

Обоснование корректировок, примененных в Таблице
Корректировка по элементу 

сравнения
Объект

сравнения
Обоснование корректировки

1. С оверш енная сделка или пред
лож ение 1-4

В се объекты  оценки выставлены  н а продаж у (предлож ение)
Так как  инф орм ация о ценах сделок купли-продаж и объектов ком 
мерческой недвиж им ости закры та, использовались цены  предлож е
ния. К ак показы вает практика, скидка н а «уторговывание» по дан
ному типу недвиж им ости составляет -22%  (Справочник оценщи
ка недвижимости-2016, том 1. Производственно-складская 
недвижимость и схожие типы объектов, «Приволжский 
центр финансового консалтинга и оценки», Н.Новгород, 
2016г.).

2. П ереданны е имущ ественные 
права н а  строение -

В се аналоги, предлагаемы е к  продаж е, передаю тся в собственность, 
как и  оцениваем ы й объект, поэтому корректировка равна 0.

3. У словия ры нка (время прода
жи) -

Так как объекты -аналоги  актуальны  к  продаж е в Апрель 2019 г., 
корректировка равна 0.

4. М естополож ение 3

О бъекты -аналоги 1,2„4 как и  объект оценки располож ены  в анало
гичном  районе (низкая деловая активность, наличие твердого по
кры тия н а протяж ении  всего подъезда к  объекту, наличие основны х 
транспортны х магистралей вблизи  объекта), корректировка не тр е
буется аналог 3 располож ен в районном  центре, принята корректи
ровка -12,28% (справочник оценщ ика недвиж им ости «П риволжский 
центр финансового консалтинга и  оценки», 2014

5. Ф изические х-ки 1-4

Данная корректировка учиты вает тот факт, что цены  за  1 кв.м  н е 
больш их ком м ерческих пом ещ ений вы ш е, чем  пом ещ ений больш ей 
площ ади. А нализ ры нка недвиж им ости не вы явил зависимости 
стоимости от площ ади зданий коммерческого назначения площ адью  
более 50 кв.м ., следовательно, корректировка принята н а  основании 
инструкции Ф БК  1-03

6 В нутренняя отделка 2,4

О бъект аналоги № 1,3 им ею т техническое состояние и  уровень от
делки удовлетворительны й как и  объект оценки (требует незначи
тельного рем онта), корректировка п ринята в разм ере -0%  аналоги2,4 
необходимо проведение капитальны х рем онтны х работ, корректи
ровка 26% Н а основании данны х результатов статистической обра
ботки данны х экспертного опроса (С правочник оценщ ика недвиж и
мости, Т ом  1 П риволж ский центр финансового консалтинга и  оцен
ки, Н. Н овгород, 2014г., стр. 110, табл. 8.1.2)

7. Н аличие коммуникаций -
О бъекты -аналоги № 1,2,3,4 оснащ ены  всем и коммуникациями, кор
ректировка -0%

8.Н азначение и  текущ ее использо
вание -

Так как  объекты -аналоги  № 1-4 представляю т собой недвиж им ость 
коммерческого назначения, корректировка равна -0%

9. В строенное пом ещ ение или 
отдельно стоящ ее здание -

О бъекты -аналоги № 1-4 являю тся отдельно стоящ им и зданиям и с 
земельны м участком  как и  объект оценки, корректировка не прим е
нялась.

10. Э таж  располож ения 2,3

О бъекты -аналоги №  1,4 располож ены  н а 1 этаж е, принята корректи
ровка в разм ере 0%  , аналоги2,3 располож ены  н а  1,2 этаж ах, приня
та  корректировка 9%  н а  основании С правочник оценщ ика недвиж и
мости, Т ом  1 П риволж ский центр финансового консалтинга и  оцен
ки, Н. Н овгород, 2014г., стр. 110, табл. 8.1.2 пропорционально доли 
заним аемой пом ещ ениям и н а  этаж ах

11 .П рочая инф ормация - отсутствует

ООО «Северо-Кавказский Регион -  Оценка»
107263502200008 от 08.11.2007 года Адрес: 355012, г.Ставрополь, ул. Орджоникидзе, 71, телефон (8652) 334-352


