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ОТЧЕТ №116 
об оценке рыночной стоимости годовой арендной платы земельного участка 

площадью 3104411 м2 выделяемого для возделывания сельскохозяйственных 

культур, расположенного по адресу: Республика Башкортостан, Бураевский 

район, с/с Ванышевский, по состоянию на 08 февраля 2024 года. 

  

 

 

 

ЗАКАЗЧИК: Администрация сельского поселения Ванышевский сельсовет Муниципального 

района Бураевский район Республика Башкортостан 

ИСПОЛНИТЕЛЬ: Частнопрактикующий оценщик Якупов Марсель Айратович. 

ОЦЕНЩИК: Якупов М. А., реестровый номер 008137 в Ассоциации "Русское Общество 

Оценщиков» от 10.08.2012 г. 

ДАТА ОЦЕНКИ: 08 февраля 2024 г. 

ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА: 08 февраля 2024 г. 

ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ОЦЕНКИ: Определение рыночной стоимости Объекта оценки для сдачи в 

аренду на торгах. 

 

 

 

 

 

 

 2024



 

 2 

 Частнопрактикующий оценщик Якупов Марсель Айратович 

ИНН 020802648744, Рег. №008137 от 10.08.2012 г. 

Республика Башкортостан, Бураевский район, с.Старобалтачево, ул.Юбилейная, д.27 

 

 

В соответствии с Договором №116 от 08 февраля 2024 года ИП Якуповым Марселем 

Айратовичем проведены работы по определению рыночной стоимости годовой арендной платы 

земельного участка площадью 3104411 м2 выделяемого для возделывания сельскохозяйственных 

культур, расположенного по адресу: Республика Башкортостан, Бураевский район, с/с Ванышевский 

(далее – объект оценки) для сдачи земельного участка в аренду. Оценка проведена по состоянию на 

08 февраля 2024 года. 

Развернутая характеристика объекта оценки приведена в Отчете об оценке. Отдельные части 

настоящей оценки не могут трактоваться самостоятельно, а только в неразрывной связи с полным 

текстом прилагаемого Отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и 

ограничения. Данные о проведенных расчетах приведены в соответствующих разделах настоящего 

Отчета. 

Все расчеты произведены в соответствии основными нормативно-правовыми актами, 

регламентирующими оценочную деятельность в Российской Федерации является Федеральный закон 

от 29.07.98 № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" и Федеральный Стандарт 

Оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 

апреля 2022 г. № 200, Федеральный Стандарт Оценки «Виды стоимости (ФСО № II)». Утвержден 

Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, Федеральный Стандарт Оценки 

«Процесс оценки (ФСО № III)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 

г. № 200, Федеральный Стандарт Оценки «Задание на оценку (ФСО № IV)». Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, Федеральный Стандарт Оценки «Подходы и 

методы оценки (ФСО № V)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 

200, Федеральный Стандарт Оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, Федеральный Стандарт Оценки «Оценка 

недвижимости (ФСО № 7)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, 

Федеральный Стандарт Оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)». Утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 01.06.2015 № 327. Также применялся СПОД РОО 2020 (Свод 

стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков»), 

утвержденных Советом РОО 29.12.2020, протокол № 29. 

В результате выполненных работ Оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость годовой 

арендной платы земельного участка площадью 3104411 м2 выделяемого для возделывания 

сельскохозяйственных культур, расположенного по адресу: Республика Башкортостан, Бураевский 

район, с/с Ванышевский, кадастровый номер 02:17:000000:1127 по состоянию на 08 февраля 2024 г. 

составляет:  

 

Годовая арендная плата земельного участка - 197000 (Сто девяносто семь тысяч) руб.  

 

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

обращайтесь непосредственно к нам. 

 

С уважением, 

Оценщик:                 М.А.Якупов 
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1 ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

 1.1 Основные факты и выводы 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Основание для проведения 

оценщиком оценки объекта оценки 
Договор на проведение оценки №116 от 08 февраля 2024 г. 

Общая информация, 

идентифицирующая Объект оценки 

Земельный участок площадью 3104411 м2 выделяемого для возделывания 

сельскохозяйственных культур, расположенного по адресу: Республика 

Башкортостан, Бураевский район, с/с Ванышевский. Кадастровый номер: 

02:17:000000:1127 

Правообладатель (-ли) 

Администрация сельского поселения Ванышевский сельсовет Муниципального 

района Бураевский район Республики Башкортостан.  

Адрес: Республика Башкортостан, Бураевский район, д.Ваныш-Алпаутово, 

ул.Молодежная, д.7. ОГРН 1090271000247 

ИНН 0217006030, КПП 021701001  

Р/с 40102810045370000067 
в Отделение - НБ Республики Башкортостан//УФК по Республике Башкортостан 

г.Уфа, БИК 018073401 

Обременения (ограничения) прав Не зарегистрировано  

Зарегистрированные права Не зарегистрировано 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Рыночная стоимость объекта оценки, 

определенная в рамках затратного 

подхода 

 Обоснованный отказ представлен в п 6.2.4 

Рыночная стоимость объекта оценки, 

определенная в рамках 

сравнительного подхода 

197000 руб. 

Рыночная стоимость объекта оценки, 

определенная в рамках доходного 

подхода 

Обоснованный отказ представлен в п. 6.2.4 

Итоговая величина стоимости объекта 

оценки 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки составляет 

округленно 197000 (Сто девяносто семь тысяч) руб. 

Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости 

 Результаты оценки не могут использоваться для иных целей. Итоговая 

стоимость может быть применена только для целей сдачи земли в аренду. 

 Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими 

элементами объектов оценки, если таковое будет содержаться в Отчете об 

оценке, должно применяется только для целей и задач, указанных в Отчете об 

оценке. Отдельные показатели стоимости любого из элементов Объектов 

оценки не могут быть использованы отдельно от Отчета об оценке для любых 

других целей и задач без специального обоснования и расчетов. 

В соответствии со ст. 12 Федерального Закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции): 

 «Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, 

указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые 

предусмотрены настоящим Федеральным законом, признается достоверной и 

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в 

порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в 

судебном порядке не установлено иное. 

 Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, 

определенная в отчете, за исключением кадастровой стоимости, является 

рекомендуемой для целей определения начальной цены предмета аукциона 

или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев с даты 

составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных 

законодательством Российской Федерации.» 

 
 1.2 Задание на оценку 

Параметр Значение 

Объект оценки 

Земельный участок площадью 3104411 м2 выделяемого для 

возделывания сельскохозяйственных культур, расположенного по 

адресу: Республика Башкортостан, Бураевский район, с/с 

Ванышевский. Кадастровый номер: 02:17:000000:1127 

Состав объекта оценки с указанием сведений, 

достаточных для идентификации каждой из его 

частей 

Земельный участок площадью 3104411 м2 выделяемого для 

возделывания сельскохозяйственных культур, расположенного по 
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Параметр Значение 

адресу: Республика Башкортостан, Бураевский район, с/с 

Ванышевский. Кадастровый номер: 02:17:000000:1127 

Перечень документов, используемых 

оценщиком и устанавливающих 

количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

Информация с реестра 

Правообладатель (-ли) 

Администрация сельского поселения Ванышевский сельсовет 

Муниципального района Бураевский район Республики 

Башкортостан. Адрес: Республика Башкортостан, Бураевский 

район, д.Ваныш-Алпаутово, ул.Молодежная, д.7.  

ОГРН 1090271000247 

ИНН 0217006030, КПП 021701001  

Р/с 40102810045370000067 
в Отделение - НБ Республики Башкортостан//УФК по Республике 

Башкортостан г.Уфа, БИК 018073401 

Права на объект оценки, учитываемые при 

определении стоимости Объекта оценки 
Право собственности (без обременений) 

Ограничения (обременения) прав, в том числе в 

отношении каждой из частей объекта оценки. 
Не зарегистрировано 

В отношении объекта оценки, принадлежащего 

юридическому лицу - балансовая стоимость 

данного Объекта оценки (при наличии)  

- 

Предполагаемое использование результатов 

оценки  

Результат оценки предполагается использовать для сдачи 

земельного участка в аренду 

Цель оценки и вид стоимости с учетом 

предполагаемого использования результата 

оценки 

Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

Требования по определению в дополнение к 

рыночной стоимости инвестиционной и (или) 

ликвидационная стоимости 

Отсутствуют 

Иные дополнительные к указанным в пункте 8 

ФСО № 9 и п. 9 ФСО № 7 расчетные величины 

стоимости 

Не указываются 

Дата оценки По состоянию на дату осмотра 

Особенности проведения осмотра объекта 

оценки либо основания, объективно 

препятствующие проведению осмотра объекта, 

если таковые существуют 

При сборе информации об оцениваемом объекте недвижимости 

оценщик или его представитель проводит осмотр объекта оценки в 

период не более 7 дней от даты акцептования Задания на оценку. 

Порядок и сроки предоставления заказчиком 

необходимых для проведения оценки 

материалов и информации 

В соответствии с Приложением 2 к Договору 

Необходимость   привлечения отраслевых 

экспертов (специалистов, обладающих 

необходимыми профессиональными 

компетенциями в вопросах, требующих анализа 

при проведении оценки) 

На этапе подготовки задания на оценку сторонами договора не 

определена (не выявлена) необходимость привлечения отраслевых 

экспертов 

Наличие обременений и обязательств, 

выявленных Оценщиком до момента 

подписания договора и не представленных 

сторонами договора в составе необходимых для 

проведения оценки материалов и информации 

Не выявлены 

Проведение оценки объекта оценки в 

предположении его использования не по 

текущему назначению 

В общем случае оценка для целей сдачи в аренду осуществляется 

исходя из предположения сохранения его варианта текущего 

использования «как есть». 

В случае, если выявленное Оценщиком по результатам анализа 

документов и осмотра текущее использование объекта очевидно и 

явно не является наиболее эффективным, проводится анализ 

наиболее эффективного использования (НЭИ) в полном объеме. 

При оценке объекта оценки в предположении изменения его 

текущего использования все затраты, необходимые для реализации 

альтернативного использования, подлежат обязательному учету 

Общедоступные специальные требования  нет 
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Параметр Значение 

Допущения, на которых должна основываться 

оценка 
Представлены в разделе 3 

 
 1.3 Сведения о заказчике 

Имя заказчика оценки 
Администрация сельского поселения Ванышевский сельсовет 

Муниципального района Бураевский район Республика Башкортостан 

Местонахождение заказчика оценки 
Республика Башкортостан, Бураевский район, д.Ваныш-Алпаутово, 

ул.Молодежная, д.7.  

ОГРН  1090271000247 

ИНН / КПП ИНН 0217006030, КПП 021701001  

Банковские реквизиты заказчика 

р/с 40102810045370000067 
в Отделение - НБ Республики Башкортостан Банка России//УФК по 

Республике Башкортостан, г.Уфа, БИК 018073001 

  

 1.4 Сведения об оценщике 

Параметр Значение 

Оценщик Якупов Марсель Айратович 

Сведения о членстве Оценщика в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Член Ассоциации "Русское Общество Оценщиков, расположенной по адресу: г 

Москва, Басманный р-н, пер Басманный 1-й, д 2А, офис 5 

Свидетельство о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: 

Ассоциации "Русское Общество Оценщиков от 10.08.2012 года, 

регистрационный номер № 008137 

Документы, подтверждающие 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №677199, регистрационный 

№526, выдан 16.04.2012г Башкирским Государственным Университетом г.Уфа. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Договор (Полис) страхования профессиональной ответственности (оценщик: 

Якупов Марсель Айратович) № 922/2351024853, выданный организацией: САО 

"РЕСО-Гарантия". Период страхования с 23.04.2023 по 22.04.2024. Страховая 

сумма 10000000 (десять миллионов руб.) 

Местонахождение оценщика респ Башкортостан, Балтачевский р-н, село Старобалтачево, ул Юбилейная, д 27 

Номер контактного телефона +79374867739 

Адрес электронной почты callenish@yandex.ru 

Основание для выполнения 

оценщиком работ по оценке для 

Исполнителя 

- 

Стаж работы в оценочной 

деятельности (лет) 

С 2012 года 

Сведения о независимости 

оценщика 

Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции), 

при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета 

об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными 

лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных 

прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором 

юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или 

страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об 

оценке. 
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1.5 Сведения об исполнителе 

Параметр Значение 

Организационно-правовая форма: Частнопрактикующий оценщик 

Полное наименование: Якупов Марсель Айратович 

ИНН 020802648744 

Свидетельство о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков: 

Ассоциация "Русское Общество Оценщиков от 10.08.2012 года, 

регистрационный номер № 008137 

Дата присвоения статуса: 15.07.2020 г. 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Договор (Полис) страхования профессиональной ответственности (оценщик: 

Якупов Марсель Айратович) № 922/2351024853, выданный организацией: САО 

"РЕСО-Гарантия". Период страхования с 23.04.2023 по 22.04.2024. Страховая 

сумма 10000000 (десять миллионов руб.) 

Местонахождение: Респ Башкортостан, Балтачевский р-н, село Старобалтачево, ул Юбилейная, д 27 

Почтовый адрес респ Башкортостан, Балтачевский р-н, село Старобалтачево, ул Юбилейная, д 27 

Телефон: +79374867739 

Электронная почта callenish@yandex.ru 

Расчетный счет 
р/с 40802810300210000890 в ПАО «Банк Уралсиб» БИК048073770 к/с 

30101810600000000770 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Частнопрактикующий оценщик Якупов Марсель Айратович подтверждает 

полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

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

Российской Федерации» (в действующей редакции). 

Частнопрактикующий оценщик Якупов Марсель Айратович подтверждает, что 

не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является 

аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 

 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях 

и специалистах 

В соответствии со ст. 11 № 135-ФЗ, П.8д ФСО № 3 указываются сведения обо всех привлеченных к проведению 

оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации, и степени их участия в 

проведении оценки объекта оценки. 

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

Таблица 1. Степень участия привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке специалистов  

ФИО Степень участия 

Якупов Марсель Айратович 
Выполнение полного комплекса работ по проведению оценки с составлением 

Отчета об оценке. 

Иных специалистов к проведению оценки не привлекалось.  
 

 1.6 Применяемые стандарты оценочной деятельности 

 

Настоящий Отчет подготовлен в соответствии с Федеральным Законом №135-ФЗ от 29 июня 1998 г. «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции) и федеральными стандартами оценки, обязательными к 

применению при осуществлении оценочной деятельности в соответствии со ст. 15 Закона РФ от 29.07.1998 № 135-ФЗ.  

Основанием для применения Федеральных стандартов оценки, в том числе: 

 Федеральный Стандарт Оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. 

№ 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Виды стоимости (ФСО № II)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Процесс оценки (ФСО № III)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Задание на оценку (ФСО № IV)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России 

от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Подходы и методы оценки (ФСО № V)». Утвержден Приказом Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 

14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Утвержден Приказом Минэкономразвития 

России от 25.09.2014 № 611; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9)». Утвержден Приказом Минэкономразвития 

России от 01.06.2015 № 327; 
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является обязательность их применения при осуществлении оценочной деятельности в Российской Федерации в силу 

закона.  

Также при проведении оценки были использованы стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой 

организации оценщиков, членом которой оценщик является. 

 

1.7 Иные не существенные и не специальные допущения, принятые оценщиком 

 

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

основываться оценка:  

1. Исполнитель провел осмотр объекта оценки, в процессе которого определил физическое наличие объекта, 

визуальное соответствие осматриваемого объекта документам, устанавливающим количественные и 

качественные характеристики объекта, степень износа и устареваний, идентифицируемых визуально, 

провел фотографирование объекта в целом и его составных частей, интервьюирование соответствующих 

специалистов Заказчика о характеристиках и состоянии объекта. 

2. Исполнитель не занимался измерениями физических параметров объектов оценки (все размеры и объемы, 

которые содержатся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет 

ответственности за вопросы соответствующего характера. 

3. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено Договором. 

4. По результатам анализа представленных документов Оценщик делает вывод о достаточности 

необходимых документов, позволяющих установить количественные и качественные характеристики 

объекта. 

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

Оценщик должен привести суждение о границах интервала стоимости. Однако согласно Заданию на 

оценку, необходимо указать рыночную стоимость Объекта оценки. В связи с этим, границы интервала 

стоимости Оценщиком не приводятся. 
 

 

2 ПРИНЯТЫЕ ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 

 
При выполнении Отчета об оценке оценщик исходил из следующих допущений, на которых должна основываться оценка 
1    При выполнении Отчета об оценке оценщик исходил из следующих допущений, на которых должна основываться оценка 

Документы и информация по Объекту оценки, предоставленные Заказчиком и использованные Оценщиком при 

подготовке Отчета, считаются достоверными, и Оценщик не проводит независимой проверки их точности или полноты. 

2 Оценка проводится на основании информации, предоставленной Заказчиком оценки, Собственником/эксплуатантом 

активов, а также лично собранной Оценщиком информации. 

3 Оценщик не гарантирует абсолютную точность полученной информации, поэтому, там, где возможно, указывает ссылки 

на источник информации. 

4 От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу составленного Отчета 

или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда. 

5 Оценщик не проводил специальных исследований Объекта оценки в отношении его прошлого или текущего 

использования, за исключением тех, которые необходимы для обеспечения достоверности Отчета как документа, 

содержащего сведения доказательственного значения. 

6 Передаваемый Заказчику Отчет с результатами оценки предназначен для использования только для целей и задач, 

указанных в Задании на оценку.  

7 Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав удержания или долговых обязательств под заклад 

имущества, если иное не оговорено специально. 

8 Стоимость указывается в виде итогового значения, без указания диапазона. 

9 В процессе проведения оценки Оценщик использует иные допущения, используемые при проведении оценки, которые 

указываются в разделе 4 настоящего Отчета. 

10 Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки и не является гарантией 

того, что объект перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости. Мнение Оценщика относительно 

величины стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за 

последующие изменения социальных, экономических, экологических, юридических и природных условий, способных 

повлиять на стоимость Объекта оценки. Оценщики не несут ответственность за изменения рыночных условий или за 

неспособность владельцев оцениваемого имущества найти покупателя, готового заплатить цену, равную указанной в 

Отчете стоимости. 

11 В процессе оценки Оценщик не проводил проверку подлинности и соответствия законодательству предоставленных 

документов, а исходил из достоверности всех данных, предоставленных Заказчиком. Оценщик не несет ответственности 

за выводы, сделанные на основе документов и информации, содержащих недостоверные сведения, относящиеся к 

Объекту оценки. 

12 Описание состояния конструктивных элементов здания составлено на основании визуального осмотра и в соответствии 

с предоставленными Заказчиком документами. 
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13 Оценщик не проводит технических экспертиз и не несет ответственности за скрытые дефекты имущества, которые 

невозможно обнаружить иным путем, кроме как при обычном визуальном осмотре или путем изучения предоставленной 

документации. На Оценщике не лежит ответственность за обнаружение подобных фактов. 

14 От Оценщиков не требуется, и они не принимают на себя ответственности за описание правового состояния Объектов 

оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов прав. Предполагается, что существует полное 

соответствие правового положения Объектов оценки требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. 

15 Результаты оценки стоимости Объектов оценки основываются на информации, существовавшей на дату оценки. 

16 Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие за датой оценки изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объектов оценки. 

17 В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта 

недвижимости, ограничений (обременений), а также экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из 

предположения об отсутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, 

выявленных в процессе осмотра. 

 

 

 

3 Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объекта оценки 
При проведении настоящей оценки были использованы следующие данные: 

Таблица 8. Данные, использованные при подготовке Отчета об оценке 

№ 

п/п 
Данные Источник Сфера использование данных 

1 

Данные об имущественных 

правах на Объект оценки 

Правоподтверждающие документы - 

Предоставлены Заказчиком оценки 

Описание и учет в расчетах 

имущественных прав на Объект 

оценки 

2 

Данные о местонахождении Правоподтверждающие документы - 

Предоставлены Заказчиком оценки 

Описание и учет в расчетах 

количественных и качественных 

характеристик Объекта оценки 

3 

Состояние Специальные допущения в р. 4 Описание и учет в расчетах 

количественных и качественных 

характеристик Объекта оценки 

4 

Обзор рынка недвижимости http://www.miel.ru/, www.irn.ru, 

http://www.azbuka.ru, 

http://www.peresvet.ru и др. источники по 

тексту Отчета 

Установление ценообразующих 

факторов, диапазона цен 

5 

Информация о предложениях 

имущества, аналогичного 

оцениваемому на дату оценки 

https://realty.yandex.ru и др. источники по 

тексту Отчета 

Выбор аналогов для Объекта 

оценки, проведение расчетов 

объектов недвижимости  

6 

Источники обзорной 

аналитической и 

статистической информации 

НЦПО. Сборник рыночных 

корректировок. СРК-2017. Под редакцией 

канд. техн. наук Яскевича Е.Е., Москва 

2017; 

ПЦФКиО. Справочник оценщика 

недвижимости. Том I, II, III. Под 

редакцией Лейфера Л. А. Нижний 

Новгород 2017;  

Анализ рынка и ценообразующих 

факторов. 

и др. источники по тексту Отчета 

Проведение корректировок при 

расчетах 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.miel.ru/
http://www.irn.ru/
http://www.rambler.ru/Аналитика
http://www.rambler.ru/Аналитика
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4 АНАЛИЗ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В РЕСПУБЛИКЕ БАШКОРТОСТАН 

 

Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость 

Поскольку объектом оценки является недвижимое имущество, согласно п. 11 Раздела V Федерального 

стандарта оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» оценщиком принято решение для целей настоящей 

оценки проанализировать: 

- влияние общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения 

объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке в период, 

предшествующий дате оценки; 

- рынок жилой недвижимости Республики Башкортостан. 

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

наметившихся на рынке в период, предшествующий дате оценки  

(источник: https://www.economy.gov.ru/material/file/6fb8f832cfa048e9de45b717f42c72da/20220727.pdf; 

https://www.economy.gov.ru/material/file/30fd77f4fd0915f6e1cc89cde0ea478f/10082022.pdf) 

По оценке Минэкономразвития России, в июне ВВП снизился на -4,9% г/г, в целом за 2 кв. 2022 г. – на -

4,0% г/г.  

В июне экономическая активность поддерживалась улучшением показателей добывающей промышленности 

и сохранением положительной динамики в сельском хозяйстве. Добыча полезных ископаемых в июне вышла в 

положительную область, в основном благодаря восстановлению объемов добычи нефти (+2,7% г/г после -2,4% 

г/г в мае). Одновременно улучшились показатели нефтепереработки (до -0,5% г/г в июне после -5,5% г/г в мае). 

В сельском хозяйстве в июне продолжился рост выпуска (+2,1% г/г, как и в мае).  

В отраслях обрабатывающей промышленности ситуация по-прежнему складывается неравномерно. С одной 

стороны, выпуск сохранялся выше прошлогодних уровней в ряде отраслей, ориентированных на внутренний 

спрос (так, в фармацевтике рост в июне составил 16,5% г/г, производстве строительных материалов – 2,3% г/г). 

С другой стороны, ускорился спад в экспортно ориентированных отраслях (деревообработке, химической 

отрасли, металлургическом производстве), а также отраслях со значительной долей промежуточного импорта 

(автомобилестроение, легкая промышленность, производство мебели).  

В июне продолжилось снижение объемов оптовой торговли и грузооборота транспорта. Падение 

пассажирооборота в годовом выражении второй месяц подряд сохраняется на уровне около -5% г/г. В 

строительстве рост в июне остановился (в мае: +3,6% к маю прошлого года). 

Потребительская активность в течение второго квартала стабилизировалась на низких уровнях. Суммарный 

оборот розничной торговли, платных услуг населению и общественного питания в мае–июне, по оценке 

Минэкономразвития России, был примерно на 7% ниже уровней прошлого года, главным образом, за счет 

сокращения оборотов в розничной торговле.  

Уровень безработицы (по методологии МОТ) второй месяц подряд держится на исторических минимумах 

(3,9% от рабочей силы). Стабильная ситуация на рынке труда, наряду с реализованными во 2 кв. 2022 г. мерами 

социальной политики (индексация пенсий, прожиточного минимума и минимального размера оплаты труда на 

10% с 1 июня, начало выплат на детей от 8 до 17 лет из малообеспеченных семей), оказало поддержку динамике 

реальных располагаемых доходов населения, снижение которых оставалось умеренным (-0,8% г/г в апреле–

июне).  

 В июле 2022 года на потребительском рынке снижение цен продолжилось и в помесячном выражении 

составило -0,39% м/м (-0,35% м/м в июне). В годовом выражении инфляция продолжила замедляться – до 

15,10% г/г. 

Основной вклад в дефляцию в июле, как и в июне, внесло снижение цен на продовольственные товары (на -

1,53% м/м). Значительно подешевела плодоовощная продукция, одновременно снизились цены на 

продовольственные товары за исключением плодоовощной продукции.  

В сегменте непродовольственных товаров снижение цен несколько ускорилось (-0,44% м/м). На услуги в 

июле рост цен ускорился (1,41% м/м) вследствие ежегодной индексации тарифов на коммунальные услуги, 

вместе с тем на туристические услуги рост цен, напротив, замедлился. 

В августе дефляция продолжилась – за неделю со 2 по 8 августа 2022 г. снижение цен составило -0,08%. В 

годовом выражении темпы роста цен продолжили снижаться и по состоянию на 8 августа составили 15,01% г/г. 
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Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2026 года) экономического развития РФ (по 

данным Центра Развития) 

(источник: https://dcenter.hse.ru) 

С 6 по 12 мая 2020 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный Опрос 

профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской экономики в 2020 г. и далее 

до 2026 г.  

 

 Классификация рынка недвижимости 

(источник: http://www.1rre.ru, http://www.74rif.ru) 

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность 

объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования 

рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости 
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и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой 

среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 

- объекты недвижимости;  

 - субъекты рынка;  

 - процессы функционирования рынка; 

- механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо 

структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, 

методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по 

физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности 

(принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

- земельные участки; 

- жилье (жилые здания и помещения); 

- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

Более детальная классификация фонда объектов жилой недвижимости по назначению содержит следующий 

перечень видов и подвидов объектов:  

- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в домах 

отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

 - индивидуальные и двух-четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома 

традиционного типа - домовладения и нового типа - коттеджи, таунхаусы). 

В Российской практике рынок жилой недвижимости часто классифицируется по уровню жилых объектов: 

стандартное или массовое жильё, жильё повышенной комфортности, и так называемое «элитное» жильё. Эта 

классификация достаточно условна и основные факторы, которые принимаются во внимание – это 

комфортность и эксклюзивность объекта, наличие дополнительных удобств и услуг, расположение и, как 

следствие, цена. 
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 Обзор рынка жилой недвижимости Республики Башкортостан 

(источник: https://ufa.naydidom.com/tseny/adtype-kupit; https://naydidom.com/tseny/region-bashkortostan; 

https://erzrf.ru/news/vvod_zhilya_v_respublike_bashkortostan_za_yanvar-

iyun_2022_goda_vyros_na_11_1_protsentov_grafiki) 

 

В январе-июне 2022 года в Республике Башкортостан введено 1 488,5 тыс. м2 жилья. Это на 11,1% или на 

148,3 тыс. м2 больше, чем за аналогичный период 2021 года. 

За январь-июнь 2022 года по показателю ввода жилья Республика Башкортостан занимает 7-е место среди 

85-ти регионов Российской Федерации. По динамике абсолютного прироста ввода жилья за указанный период 

регион занял 21-е место, а по динамике относительного прироста — 71-е место. 

В июне 2022 года в Республике Башкортостан введено 242,9 тыс. м² жилья. Это на 1,6% или на 4,0 тыс. м² 

меньше, чем за аналогичный период 2021 года. 

Отставание от темпов ввода жилья по отношению к предыдущему году наблюдается в Республике 

Башкортостан после положительной динамики в прошлом месяце. 

Среди 85-ти регионов Российской Федерации Республика Башкортостан занимает 7-е место по показателю 

ввода жилья за июнь 2022 года. По динамике абсолютного прироста ввода жилья по отношению к 

аналогичному месяцу прошлого года регион занял 66-е место, а по динамике относительного прироста регион 

оказался на 61-м месте. 

Ниже приведены данные рынка жилой недвижимости г. Уфы за июль 2022 г.:  

 
На данный момент на вторичном рынке средняя цена продажи квартиры: 

Однокомнатная – 3 873 983 руб., за месяц показатель изменился на 7 %; 

Двухкомнатная – 5 271 525 руб., где средняя цена изменилась на 5 %; 

Трехкомнатная – 7 457 967 руб., где показатель стоимости изменился на 1 %; 

Четырех- и многокомнатная – 11 864 580 руб., средняя цена изменилась на -4 %. 

На первичном рынке средняя стоимость продажи по количеству комнат: 

Однокомнатная – 5 180 821 руб., за месяц показатель изменился на -8 %; 

Двухкомнатная – 7 409 551 руб., где средняя цена изменилась на -14 %; 

Трехкомнатная – 9 404 153 руб., где показатель стоимости изменился на -6 %; 
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Четырех- и многокомнатная – 11 470 083 руб., средняя цена изменилась на -1 %. 

Ниже приведены данные по стоимости квартир в городах Республики Башкортостан, изменение к июлю 

2022 г.: 

  

 Итоги 

(источник: https://www.economy.gov.ru/material/file/6fb8f832cfa048e9de45b717f42c72da/20220727.pdf; 

https://www.economy.gov.ru/material/file/30fd77f4fd0915f6e1cc89cde0ea478f/10082022.pdf) 

По оценке Минэкономразвития России, в июне ВВП снизился на -4,9% г/г, в целом за 2 кв. 2022 г. – на -

4,0% г/г.  

Потребительская активность в течение второго квартала стабилизировалась на низких уровнях. Суммарный 

оборот розничной торговли, платных услуг населению и общественного питания в мае–июне, по оценке 

Минэкономразвития России, был примерно на 7% ниже уровней прошлого года, главным образом, за счет 

сокращения оборотов в розничной торговле.  

Уровень безработицы (по методологии МОТ) второй месяц подряд держится на исторических минимумах 

(3,9% от рабочей силы). Стабильная ситуация на рынке труда, наряду с реализованными во 2 кв. 2022 г. мерами 

социальной политики (индексация пенсий, прожиточного минимума и минимального размера оплаты труда на 

10% с 1 июня, начало выплат на детей от 8 до 17 лет из малообеспеченных семей), оказало поддержку динамике 

реальных располагаемых доходов населения, снижение которых оставалось умеренным (-0,8% г/г в апреле–

июне).  

 В июле 2022 года на потребительском рынке снижение цен продолжилось и в помесячном выражении 

составило -0,39% м/м (-0,35% м/м в июне). В годовом выражении инфляция продолжила замедляться – до 

15,10% г/г. 

Основной вклад в дефляцию в июле, как и в июне, внесло снижение цен на продовольственные товары (на -

1,53% м/м). Значительно подешевела плодоовощная продукция, одновременно снизились цены на 

продовольственные товары за исключением плодоовощной продукции.  

В сегменте непродовольственных товаров снижение цен несколько ускорилось (-0,44% м/м). На услуги в 

июле рост цен ускорился (1,41% м/м) вследствие ежегодной индексации тарифов на коммунальные услуги, 

вместе с тем на туристические услуги рост цен, напротив, замедлился. 

В августе дефляция продолжилась – за неделю со 2 по 8 августа 2022 г. снижение цен составило -0,08%. В 

годовом выражении темпы роста цен продолжили снижаться и по состоянию на 8 августа составили 15,01% г/г. 
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 Ценообразующие факторы 

Перечень ценообразующих факторов сформирован на основании анализа рынка, анализа нормативной базы 

в строительстве. 

Параметры сделки: возможность торга, объем передаваемых прав, условия финансирования сделки, особые 

условия предложения, период предложения. 

Параметры местоположения: район расположения, транспортная доступность (расстояние от метро, ж/д 

станции и т.п.). 

Параметры дома: тип дома, благоустройство дома, состояние дома, инженерные системы. 

Параметры квартиры: этаж расположения, количество комнат, общая площадь, жилая площадь, площадь 

кухни, наличие балкона/лоджии, вид из окна, высота потолка, санузел, состояние квартиры. 

. 

 

5 ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1 Описание административно-территориального образования, в котором расположен объект оценки 

Объект оценки представляет собой недвижимое имущество. Правовые признаки разграничения между движимым и 

недвижимым имуществом изложены в статье 130 Гражданского кодекса РФ: «К недвижимым вещам (недвижимое 

имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно 

связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без соразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе 

леса, многолетние насаждения, здания, сооружения. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной 

регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты». 

5.2  Точное описание объекта оценки 

В настоящем Отчете объектом оценки является земельного участка площадью 3104411 м2 выделяемого для 

возделывания сельскохозяйственных культур, расположенного по адресу: Республика Башкортостан, Бураевский район, с/с 

Ванышевский.   

Окружение объекта оценки представляют собой поля сельскохозяйственного назначения. 

 

6 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

6.1 Анализ наиболее эффективного использования 

В основе ценообразования объектов недвижимого имущества в качестве одного из важнейших принципов, 

является принцип наиболее эффективного использования (НЭИ) 

Принцип НЭИ в российских документах упомянут в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1), где указано, что: 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта 

оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

Кроме того в Методических рекомендациях по определению рыночной стоимости земельных участков от 06.03.2002 

N 568-р (в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 N 2314-р) указано, что: 

Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то 

есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически 

оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого 

расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования). 

Наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения 

на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования. Наиболее эффективное использование 

может не совпадать с текущим использованием земельного участка. 

При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание: 

 целевое назначение и разрешенное использование; 

 преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка; 

 перспективы развития района, в котором расположен земельный участок; 

 ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости; 

 текущее использование земельного участка. 

Таким образом, имеется 4 критерия, по которым и проводится анализ НЭИ. Это:  

- физическая возможность; 

- экономическая оправданность; 

- соответствие требованием законодательству; 

- финансовая осуществимость 

Исходя из принципа относительной бесконечности существования земельного участка, который переживет все 

построенные на нем здания и сооружения (находящиеся на нем сколь угодно долго, но относительно бесконечности — 

временно), а также уникальности пространственного размещения участка и его непереносимости на другое место, мировая 

оценочная практика и Международные Стандарты Оценки предлагают рассматривать по отдельности НЭИ участка как 

условно свободного и с существующей застройкой. 

6.1.1Анализ наиболее эффективного использования земельного участка, как условно свободного 

Анализ земельного участка, как условно свободного не проводился исходя из целей оценки - определение рыночной 

стоимости годовой арендной платы помещения. В связи с тем, что Заказчик планирует реализовать объект оценки в 
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существующем состоянии и объеме, а также в связи с тем, что оцениваемые помещения являются лишь частью здания, то 

Оценщик решил не рассматривать наиболее эффективное использование земельного участка, как условно-свободного. 

6.1.2Анализ наиболее эффективного использования земельного участка, с имеющимися улучшениями 

 

Физическая возможность. Объемно-планировочные характеристики помещений позволяют использовать 

помещения в качестве нежилого. 

Соответствие требованием законодательства. 

Здание, в котором находятся помещения входящие в состав объекта оценки является нежилым, в связи с чем 

запрещенным является любое иное использование. Таким образом, наиболее эффективным с законодательной точки зрения 

является использование помещений в качестве нежилого. 

На основании проведенного анализа Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным использованием 

объекта оценки является использование в качестве нежилого помещения. 

 

6.2 Обзор подходов 

Для определения рыночной стоимости недвижимого имущества применяются основанные на соответствующих 

принципах классические подходы к оценке: затратный подход, сравнительный подход, доходный подход. 

Выбор, какому из подходов отдать предпочтение и какую методику расчета стоимости оцениваемого оборудования 

использовать, делается в конкретной ситуации индивидуально для каждого оцениваемого объекта исходя из возможностей 

того или иного метода расчета и наличия информации, необходимой для расчета стоимости. 

6.2.1Доходный подход 

Доходный подход основывается на принципе ожидания, который гласит, что все текущие стоимости являются 

отражением будущих преимуществ. В данном подходе исследуется и оценивается потенциальная возможность недвижимости 

генерировать доход. Доход может быть получен как в процессе эксплуатации объекта недвижимости, так и при последующей 

его продаже (реверсии).  

Для оценки стоимости доходной недвижимости традиционно применяют два метода: метод капитализации и метод 

дисконтирования денежных потоков. 

Метод капитализации доходов позволяет на основании данных о предполагаемой величине дохода в первый 

ближайший год и ставке капитализации на момент оценки сделать вывод о текущей стоимости недвижимости. Этот подход 

не требует долгосрочных прогнозов. Величина ставки капитализации определяется из данных рынка. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется в случае различных по величине и знакам потоков 

доходов за ряд лет. Часто прогноз будущих доходов делается по трем критериям: оптимистическому, пессимистическому и 

наиболее вероятному. Период времени должен равняться средней продолжительности владения недвижимостью. Стоимость 

объекта недвижимости получается как текущая стоимость денежного потока, генерированного за рассмотренный период.  

6.2.2Сравнительный подход 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с 

другими объектами недвижимости, которые были проданы или предлагаются на продажу. Рыночная стоимость 

недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности 

объект. 

При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется путем сравнения цен продажи 

аналогичных объектов. В процессе сравнения цена аналогов корректируется в соответствии с отличиями между ними и 

объектом оценки. 

Для реализации подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж осуществляются следующие шаги: 

 изучение рынка продажи объектов, относящихся к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый объект, а 

также отбор объектов недвижимости, наиболее сопоставимых с оцениваемым объектом; 

 сбор и анализ информации по каждому отобранному объекту о цене продажи (запрашиваемой цене), 

характеристиках, местоположении и условиях продажи;  

 сопоставление исследуемого объекта с выбранными аналогами с целью корректировки их цен или 

исключения из списка сравниваемых; 

 согласование ряда скорректированных показателей стоимости сравниваемых объектов недвижимости и 

расчет рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

При корректировке цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки.  

6.2.3 Затратный подход 

Затратный подход основан на принципе замещения, а также на принципе наилучшего и наиболее эффективного 

использования, вклада, сбалансированности, экономической величины и экономического разделения.  

Процедура оценки в рамках затратного подхода включает следующие этапы: 

1. определение рыночной стоимости прав на земельный участок; 

2. расчет стоимости воспроизводства улучшений (как новых), соответствующих наиболее эффективному 

использованию оцениваемого земельного участка.  

3. Определение величины накопленного износа улучшений. 

4. расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем сложения рыночной стоимости земельного 

участка и восстановительной стоимости улучшений. 
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6.2.4 Выбор подходов 

Оценщик отказался от расчета рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом, в связи с тем, что 

невозможно рассчитать рыночную стоимость земельного участка, что в свою очередь вызвано тем, что невозможно 

идентифицировать земельный участок, приходящийся на оцениваемые помещения. Доходный подход, также невозможно 

использовать в связи с тем, что невозможно спрогнозировать загрузку помещений и доход получаемый в результате научно-

исследовательских и проектных работ. 

 

6.3 Сравнительный подход 

 

На этапе сбора и анализа исходных данных были использованы информационные материалы риэлтерских 

компаний, публикуемые в печатных изданиях и на страницах сети Интернет.  

Следует отметить, что сведения о реально совершенных сделках купли – продажи на рынке недвижимости носят 

конфиденциальный характер. В основном Оценщик ориентировался на цены предложений с применением необходимых 

корректировок. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель  прежде, чем принять решение о 

покупке объекта  недвижимости, проанализирует текущее состояние рынка и придет к заключению о возможной цене 

предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других объектов. 

Подбор осуществлялся исходя из ряда факторов:  

 эти объекты были выставлены на продажу с января 2019 по ноябрь 2019 года; 

 соответствие функционального назначения;  

 местоположение аналога соответствует местоположению объекта оценки; 

 максимальная схожесть прочих ценообразующих характеристик.  

В качестве единицы сравнения была выбрана цена продажи за 1 кв. м. площади объекта, расчетные значения которой 

по объектам-аналогам представлены ниже в таблице. 

В качестве объектов-аналогов для оцениваемого объекта была использована следующая информация. 

 

Объекты сравнения по данным по Балтачевскому району 

Аналог Адрес 
Дата 

продажи 

кадастровый 

номер 
Назначение площадь, м2 цена,руб 

1 
РБ, Бураевский район, 

Азяковский с/с 2023 02:17:000000:1682 

Сельскохозяйственное 

использование 2163035 123328,01 

2 
РБ, Бакалинский район, 

д.Новоагбязово 2023 02:07:030301:130 

Сельскохозяйственное 

использование 909553 63062,03 

3 
РБ, Кигинский район, 

с.Нижние Киги 2023 02:32:090601:313 

Сельскохозяйственное 

использование 1256309 80211,68 

 

Расчет годовой арендной платы 3104411 м2. земельного участок 

Аналог Адрес 
Дата 

продажи 
площадь, м2 цена,руб 

цена за 

1м2, 

руб. 

Уд.вес 

  

1 РБ, Бураевский район, Азяковский с/с 2023 2163035 123328,01 0,05702 0,33 0,01882 

2 РБ, Бакалинский район, д.Новоагбязово 2023 909553 63062,03 0,06933 0,34 0,02357 

3 РБ, Кигинский район, с.Нижние Киги 2023 1256309 80211,68 0,06385 0,33 0,02107 

Цена 1 кв.м площади, руб. (сумма долей) 0,06346 

Площадь оцениваемой земли, кв.м 3104411 

Стоимость аренды земельного участка в год, руб. 197000 

Стоимость аренды земельного участка в год, округленно, руб. 197000 

 

Примечание к таблице 

 

1. Условие продажи –корректировка не проводилась в связи с тем, что рыночные цены от цен сделок не отличаются. 

2. На дату – корректировка не проводилась в связи одинаковым периодом продажи аналогов и объекта оценки. 

3. Корректировка на районный коэффициент проводилась в связи с  

4. тем, что аналоги и объект оценки находятся в одном районе. 

Определенная величина годовой арендной платы (аренды) в размере 0,06346 руб./м2 (197000 руб./3104411 м2) в полной мере 

соответствует принципу наиболее эффективного использования рассматриваемых земельных участков, позволяет определить 

наиболее доходное и конкурентное использование, которым соответствует максимальная стоимость. 

На основе проведенного анализа по результатам расчета методом сравнения установлено, что рыночная стоимость права 

аренды 3104411 м2 земельного участка для возделывания сельскохозяйственных культур, определенная сравнительным подходом 

на дату оценки, составляет 197000 рублей. 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки с учетом округления составляет: 

- 197000 (Сто девяносто семь тысяч) руб. 
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6.4 Согласование результатов расчета рыночной стоимости 

  

В результате примененных подходов были получены следующие величины рыночных стоимостей объекта оценки. 

Затратный подход – не применялся. 

Сравнительный подход – 197000 руб. 

Доходный подход – не применялся. 

Оценщик считает - учитывая, что рынок аренды нежилых помещений развит достаточно широко. Оценщик считает вполне 

адекватными результаты сравнительного подхода.  

Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости приведен ниже: 

Таблица 4 

Затратный подход, 

руб. 

% Доходный подход, 

руб. 

% Сравнительный подход, 

руб. 

% Итого, руб. 

- - - - 197000 100 197000 

 

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов Оценщик делает следующий вывод: величина 

рыночной стоимости объекта оценки, составляет - 197000 (Сто девяносто семь тысяч) руб.  

 

 

 

7 ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

В результате выполненных работ Оценщик пришел к выводу, что рыночная стоимость годовой арендной платы 

земельного участка площадью 3104411 м2 выделяемого для возделывания сельскохозяйственных культур, расположенного 

по адресу: Республика Башкортостан, Бураевский район, с/с Ванышевский по состоянию на 08 февраля 2024 г. составляет:  

 

- 197000 (Сто девяносто семь тысяч) руб.  

 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только совместно с полным текстом настоящего Отчета.  

Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г., Федеральным стандартом оценки ФСО№7 

 

Оценщик        М.А.Якупов 
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8 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ И ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

 

Перечень данных, используемых при проведении оценки объекта оценки 

№  Наименование данных Источник получения 

1 Площадь объекта оценки Информация с реестра 

2 

 
Местоположение объекта оценки Республика Башкортостан, Бураевский район, с/с Ванышевский  

3 Права собственности 

Администрация сельского поселения Ванышевский сельсовет 

Муниципального района Бураевский район Республика Башкортостан Адрес: 

Республика Башкортостан, Бураевский район, д.Ваныш-Алпаутово, 

ул.Молодежная, д.7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 19 

 

9 СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННОЙ ЛИТЕРАТУРЫ И ДОКУМЕНТОВ НОРМАТИВНОГО ХАРАКТЕРА 

 

При определении рыночной стоимости Объекта оценки в настоящем отчёте использовались и были учтены 

следующие источники и нормативные документы: 

1. Конституция РФ от 12.12.1993 г. 

2. Гражданский кодекс Российской Федерации, часть первая от 30 ноября 1994 г. №52-ФЗ, часть вторая от 

26 января 1996 г. № 15-ФЗ. 

3. Налоговый кодекс Российской Федерации, часть первая от 17 июля 1998 г., часть вторая от 26 июля 2000 

г. 

4. Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей 

редакции) от 29.07.1998 г. №135-ФЗ. 

5. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 14 апреля 2022 г. N 200 г. Москва «Об утверждении федерального 

стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». 

6. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 

(Минэкономразвития России) от 14 апреля 2022 г. N 200 г. Москва «Об утверждении федерального 

стандарта оценки «Виды стоимости (ФСО № II)». 

7. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
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Аналоги для сравнительного подхода 

Аналог 1 
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Аналог 2
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Аналог 3 
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Выписка из ЕГРН 
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