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Члену Правления  

Банка "ТРАСТ" (ПАО) 

Сучкову Сергею Валерьевичу 

«16» июля 2019г. 

 

В соответствии с Договором на оказание услуг по оценке № 02/19-Т от 12.02.2019, оценщик ООО 

«Московская служба экспертизы и оценки» произвел оценку рыночной стоимости объектов 

недвижимости, расположенных по адресам: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, 

мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, д. 86; Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, территориальная зонаП.1.-32; по состоянию на 10.07.2019г. 

Результаты анализа имеющейся информации, позволяют сделать вывод о том, что рыночная 

стоимость оцениваемых объектов в ценах на 10.07.2019г., с учетом ограничительных условий и 

сделанных допущений, округленно составляет: 

Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Нежилое здание производственного (промышленного) назначения, 

2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 

86:10:0000000:219, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, поселок Таежный, ремонтно-механические 

мастерские 

2 028 000 

(Два миллиона двадцать восемь тысяч) 

Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под ремонтно-механические мастерские, 

кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, 

территориальная зона П.1.-32 

5 830 000 

(Пять миллионов восемьсот тридцать 

тысяч) 

ИТОГО 

7 858 000 

(Семь миллионов восемьсот пятьдесят 

восемь тысяч) 

 

Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 кв.м., 

кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

5 462 000 

(Пять миллионов четыреста шестьдесят две 

тысячи) 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

эксплуатации магазина и офиса, кадастровый номер 

86:10:0101243:30, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, 86 

3 736 000** 

(Три миллиона семьсот тридцать шесть 

тысяч) 

ИТОГО 

9 198 000 

(Девять миллионов сто девяносто восемь 

тысяч) 

 

**НДС не облагается  
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Оценка проведена в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в ред. действующей на дату составления 

Отчета); Федерального закона от 13 июля 2007 г. №129-ФЗ «О внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации по вопросам оценочной деятельности»; Федерального 

стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО №1), 

утвержденного приказом Минэкономразвития России от «20» мая 2015 г. №297, Федерального 

стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от «20» мая 2015 г. № 298, Федерального стандарта оценки «Требования к 

отчету об оценке» (ФСО №3), утвержденного приказом Минэкономразвития России от «20» мая 2015 г. 

№ 299, Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России от «25» июля 2014 г. №611, а также Стандарты и правила оценочной 

деятельности Саморегулируемой Организации «Российское Общество Оценщиков». 

 

 

 

 

 

 

 

 

С уважением, 

Генеральный директор ООО «МСЭО»  Русаков П.В.  
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица 1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 2. Основание для проведения оценки 

Основание для проведения оценки Договор № 02/19-Т от 12.02.2019 

Заказчик отчета 

Банк «ТРАСТ» (ПАО) 

ИНН 7831001567 ОГРН 1027800000480 от 15.08.2002 

Адрес: 105066, г.Москва, ул. Спартаковская, д.5, стр.1 

Таблица 3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

№ 

п/п 
Наименование имущества 

Используемые подходы к оценке 

Затратный 

подход 

Сравнитель

ный подход 

Доходный 

подход 

1 

Нежилое здание производственного (промышленного) 

назначения, 2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., 

кадастровый номер 86:10:0000000:219, адрес: Ханты-

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, ремонтно-механические мастерские 

Не применялся 2 028 444 Не применялся 

2 

Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 

кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: под ремонтно-механические 

мастерские, кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: 

Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, 

поселок Таежный, территориальная зона П.1.-32 

Не применялся 5 830 090 Не применялся 

3 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 

373,7 кв.м., кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: 

Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, 

ул. Мелик-Карамова, 86 

Не применялся 5 441 072 5 483 180 

4 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для эксплуатации магазина и офиса, 

кадастровый номер 86:10:0101243:30, адрес: Ханты-

Не применялся 3 736 350 Не применялся 

Объект оценки 

Нежилое здание производственного (промышленного) 

назначения, 2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., 

кадастровый номер 86:10:0000000:219, адрес: Ханты-

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, ремонтно-механические мастерские 

Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под ремонтно-механические мастерские, 

кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, 

территориальная зона П.1.-32 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 

кв.м., кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-

Карамова, 86 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 

для эксплуатации магазина и офиса, кадастровый номер 

86:10:0101243:30, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, 86 

Имущественные права на объект оценки 

(права, учитываемые при оценке объекта 

оценки) 

Право собственности, аренды 

Правообладатель  

Здания, земельный участок 86:10:0101243:30 - ООО 

«ЮграСтройПроектПлюс» ИНН 8602138917 ОГРН 

1098602000166 от 16.01.2009 

Право аренды земельного участка 86:10:0101216:4 – Забровская 

Алевтина Николаевна 
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№ 

п/п 
Наименование имущества 

Используемые подходы к оценке 

Затратный 

подход 

Сравнитель

ный подход 

Доходный 

подход 

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, мкр-н 23, 

ул. Мелик-Карамова, 86 

Итоговая стоимость объекта оценки на дату определения стоимости (дату оценки) 

10.07.2019 г. округленно составляет: 

Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Нежилое здание производственного (промышленного) назначения, 

2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 

86:10:0000000:219, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, поселок Таежный, ремонтно-механические 

мастерские 

2 028 000 

(Два миллиона двадцать восемь тысяч) 

Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под ремонтно-механические мастерские, 

кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, 

территориальная зона П.1.-32 

5 830 000 

(Пять миллионов восемьсот тридцать 

тысяч) 

ИТОГО 

7 858 000 

(Семь миллионов восемьсот пятьдесят 

восемь тысяч) 

 

Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 кв.м., 

кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

5 462 000 

(Пять миллионов четыреста шестьдесят две 

тысячи) 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

эксплуатации магазина и офиса, кадастровый номер 

86:10:0101243:30, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, 86 

3 736 000** 

(Три миллиона семьсот тридцать шесть 

тысяч) 

ИТОГО 

9 198 000 

(Девять миллионов сто девяносто восемь 

тысяч) 

(Семь миллионов пятьсот пятьдесят две 

тысячи) 

 

**НДС не облагается 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости: 

• Итоговая величина стоимости объекта оценки является действительной исключительно на 

дату оценки (дату проведения оценки, дату определения стоимости); настоящий отчет не 

является гарантией того, что сделка с объектом будет совершена по цене, равной итоговой 

стоимости. 

• Итоговая величина стоимости объекта оценки может быть связана только с 

предполагаемым использованием результатов оценки. 

 

 

 

 

 

 

Оценщик ………………… / Русаков П.В. / 
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1.2. Задание на оценку 

Объект оценки и его состав 

Нежилое здание производственного (промышленного) 

назначения, 2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., 

кадастровый номер 86:10:0000000:219, адрес: Ханты-

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, ремонтно-механические мастерские 

Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под ремонтно-механические мастерские, 

кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, 

территориальная зона П.1.-32 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 

кв.м., кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-

Карамова, 86 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: 

для эксплуатации магазина и офиса, кадастровый номер 

86:10:0101243:30, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, 86 

Характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики  

Информация об объекте оценки приведена в соответствующем 

разделе отчета (Раздел 2. Описание объекта оценки). 

Права на объект оценки, учитываемые 

при определении стоимости объекта 

оценки 

Право собственности, аренды 

Ограничение (обременения) прав, 

учитываемых при оценке объекта оценки 

Ограничения (обременения) прав на объект оценки не 

учитываются 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с этим 

ограничения 

Результаты оценки могут быть использованы для целей 

утверждения начальной и минимальной цены реализации 

(«цена отсечения») на торгах в рамках процедуры банкротства 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки (дата определения 

стоимости объекта оценки) 
10 июля 2019г. 

Дата осмотра объекта оценки 10 июля 2019г. 

Срок проведения оценки 10 июля 2019г.– 16 июля 2019г. 

Дата составления отчета 16 июля 2019г. 

Допущения и ограничения, на которых 

должна основываться оценка 

Допущения приведены в соответствующем разделе настоящего 

отчета. 

Возможные границы интервала, в 

котором может находиться стоимость 

Не проводится в соответствии с предполагаемым 

использованием результатов оценки. 

 

1.3. Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Сведения о Заказчике 

Наименование Банк «ТРАСТ» (ПАО) 

Юридический адрес 105066, г.Москва, ул. Спартаковская, д.5, стр.1 

ОГРН 1027800000480 от 15.08.2002 

ИНН 7831001567 

Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора 

Фамилия, имя, отчество оценщика Русаков Павел Владимирович 

Почтовый адрес 109548, г. Москва, улица Шоссейная, дом 1, корпус 1, офис 229 

Контактный телефон Тел./факс +7 (495) 212-05-77 

Адрес электронной почты inquery@sudebnaya-expertiza.com 

Информация о членстве в СРО 

оценщиков  

Член саморегулируемой организации оценщиков «Общероссийская 

общественная организация «Российское общество оценщиков» (№ в 

реестре 005871 от 10.08.2009, Свидетельство № 0017103) 
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Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в 

области оценочной деятельности 

Диплом о высшем образовании серия ВСГ № 3304375 ФГОУ ВПО 

«Финансовая академия при Правительстве Российской Федерации» 

по специальности «Антикризисное управление» (квалификация 

экономист-менеджер) от 30 июня 2009 года, регистрационный номер 

25/69-с, г. Москва 

Диплом государственного образца серия ПП № 987292 НОУ ВПО 

«Международная академия оценки и консалтинга» («МАОК») о 

профессиональной переподготовке по программе: «Оценка 

собственности: оценка стоимости предприятия (бизнеса)» от 04 июня 

2009 года, регистрационный номер 1990, г. Москва 

Сведения о наличии 

квалификационного аттестата 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 

008716-1 от 04.04.2018 по направлению «Оценка недвижимости» 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Полис № 922/155264574 от 18.06.2019, выдан СПАО «РЕСО-

ГАРАНТИЯ». Период страхования: с 04.07.2019г. по 03.07.2020 г. 

Страховая сумма: 3 000 000 (Три миллиона) рублей 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 

10 лет 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

Общество с ограниченной ответственностью «Московская служба 

экспертизы и оценки» 

ОГРН, дата присвоения ОГРН 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой 

договор 

1137746159176, дата присвоения 25.02.2013 г. 

ИНН 7702809451 

Местонахождение юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор (Юридический 

адрес) 

109548, г. Москва, улица Шоссейная, дом 1, корпус 1, офис 229 

Генеральный директор Русаков Павел Владимирович 

Контактный телефон +7 (495) 212-05-77 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Исполнителя 

Страховой полис страхования ответственности юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой договор, № 922/1464179722 от 

26.11.2018 года, выдан СПАО РЕСО-Гарантия. Период действия с 

05.12.2018 г. по 04.12.2019 г. Предел ответственности – 

100 000 000 руб. 

Степень участия оценщика в 

проведении оценки Объекта оценки 

Осмотр объекта оценки – Русаков П.В. 

Проведение расчетов – Русаков П.В. 

Составление отчета – Русаков П.В. 

Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и 

специалистах 

К проведению оценки и подготовке отчета об оценке сторонние организации и специалисты не привлекались. 

Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и 

оценщика 

Независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Московская служба экспертизы и оценки» 

подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «Московская служба экспертизы и оценки» 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. 
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Независимости оценщика: 

Настоящим Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 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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1.4. Допущения и ограничивающие условия, использованные оценщиком 

при проведении оценки 

Следующие допущения являются неотъемлемой частью настоящего отчета: 

• Допущения, сформулированные в рамках использованных конкретных методов 

оценки, ограничения и границы применения полученного результата приведены 

непосредственно в расчетных разделах настоящего отчета. 

• Настоящий отчет содержит расчет рыночной стоимости объекта оценки на дату 

определения стоимости, с учетом настоящих допущений. Содержащиеся в данной работе 

анализ, мнения и заключения действительны строго в пределах ограничительных условий и 

допущений, изложенных в настоящем отчете. 

• Предполагается, что информация, полученная от Заказчика или сторонних 

специалистов, является надежной и достоверной. Оценщик не может гарантировать 

абсолютную точность информации, предоставленной другими сторонами, поэтому указывается 

источник информации. 

• Настоящий отчет достоверен и может использоваться только в полном объеме и лишь 

для цели, указанной в договоре на оказание оценочных услуг. Никакие части отчета не могут 

рассматриваться иначе как неотъемлемая часть единого целого. 

• Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права 

в соответствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих 

документов и имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной 

компетенции оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. 

Оцениваемый объект рассматривался, как свободный от каких-либо претензий и обременений, 

кроме оговоренных в отчете.  

• Оценщик не несет ответственности за обстоятельства юридического характера, 

связанные с объектом оценки, и исходит из того, что он не является предметом залога или 

объектом судебных исков.  

• Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить оценщика от всякого 

рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к 

оценщику, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме 

случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что возникшие убытки, потери 

и задолженности явились следствием мошенничества, халатного или умышленного 

неправомочного действия со стороны оценщика в процессе выполнения работ по определению 

рыночной стоимости.  

• Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному отчету и не 

отвечает в суде по вопросам, связанным с объектом оценки, за исключением, оговариваемых 

отдельными договорами. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать 

иным образом в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда.  

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

экономических, физических факторов и изменения местного или федерального 

законодательства, которые могут произойти после выполнения работ по оценке и составления 

отчета, и, таким образом, повлиять на стоимость объекта оценки. 

• В процессе оценки оценщик оставлял за собой право проводить округления 

полученных результатов, не оказывающих существенное влияние на итоговый результат 

стоимости объекта оценки. 

• Приведенная в отчете итоговая величина рыночной стоимости не отражает стоимость 

объектов на какую-либо иную дату, отличную от даты оценки. Изменение конъюнктуры рынка 

может привести к существенным изменениям итоговой величины стоимости объекта оценки по 

сравнению со стоимостью на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за изменение 

рыночных условий и не дает никаких обязательств по исправлению данного отчета, с тем, чтобы 

отразить события или изменяющиеся условия, происходящие после даты оценки. 

• Оценщик основывался на информации, включающей в себя, но не ограниченной: 

предоставленной заказчиком, общей отраслевой информации по соответствующему сегменту 
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рынка, а также информацией, имеющейся в архивах оценщика и полученной за время 

проведения оценки. Оценщик исходил из того, что предоставленная информация и данные 

являются точными и правдивыми. Тем не менее, оценщик не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки на источник 

информации. Перед оценщиком не ставилась задача по специальной проверке информации и 

данных. 

• Перед оценщиком не ставилась задача, и он не проводил как часть настоящего 

исследования специальные экспертизы - юридическую экспертизу правового положения 

оцениваемого объекта, техническую и технологическую экспертизу оцениваемого объекта, 

санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизу. 

• Планы, схемы, чертежи и иные иллюстративные материалы, если таковые приведены в 

отчете, призваны помочь пользователю отчета получить наглядное представление об 

оцениваемом имуществе и не должны использоваться в каких-либо других целях. 

• Объект оценки оценивался исходя из допущения об отсутствии обременений правами 

третьих лиц, если иное не оговорено в настоящем отчете. 

• Анализ экономической ситуации, характеристика месторасположения и другие 

дополнительные, косвенные сведения об объекте оценки, использованные оценщиком при 

подготовке отчета, были получены из открытых источников информации, и вправе считаться 

достоверными, в той мере, в которой достоверны указываемые источники. 

• Оценщик не проводил исследования на наличие вредных материалов на территории 

объекта оценки или около него, и для целей отчета было сделано предположение, что подобные 

материалы не присутствуют на территории объекта оценки или около него. Однако, если 

впоследствии будет установлено наличие на территории объекта оценки или на прилегающей к 

нему территории заражения почвы, просачивания вод или загрязнения, либо то, что объект 

оценки подвергался, подвергается или подвергнется заражению, то это существенно может 

повлиять на заключение оценщика, включая оценку. 

• Оценщик не проводил геологических, археологических и почвенных исследований 

земельного участка под объектом оценки. Оценщик предположил, что объект оценки не 

содержит никаких присущих дефектов или источников загрязнения; что не существует никаких 

особенностей почвы, которые могут препятствовать использованию объекта оценки; что не 

существует вредных или опасных материалов, используемых в/на/под/ около земельных 

участков, и никакие объекты, имеющие историческую ценность, не находятся на 

рассматриваемых земельных участках или под ними. 

• Стоимость объекта, определенная в данном отчете об оценке, является величиной, 

формируемой рынком, и не зависит от системы налогообложения, применяемой собственником 

объекта оценки. НДС возникает в случае, если объект оценки является объектом 

налогообложения согласно законодательству РФ. 

• Ограничения (обременения) прав на объект оценки не учитываются. 

• В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации земельных участков 

(долей в них) объектом обложения НДС не являются. Это значит, что при осуществлении 

данной операции исчислять и уплачивать налог не требуется. 

• Срок договора аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под ремонтно-механические 

мастерские, кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский автономный 

округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, территориальная зона П.1.-32, согласно договору 

аренды земельного участка № 559 от 20.07.2012 истек 15.07.2017. Документов о продлении 

срока не предоставлено, однако, поскольку арендатор имеет преимущественное право на его 

заключение, предполагается, что на дату оценки право аренды указанного земельного участка 

в силе. 

• Состояние здания (Нежилое здание производственного (промышленного) назначения, 

2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 86:10:0000000:219, адрес: Ханты-

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, ремонтно-механические 

мастерские) и инженерных коммуникаций оценивается как неудовлетворительное, так как по 
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результатам осмотра установлено, что на объекте произошел пожар. Строительно-техническая 

экспертиза и оценка ущерба от пожара не проводилась, согласно заданию на оценку. Оценщик 

оставляет за собой право изменения своего профессионального мнения относительно величины 

рыночной стоимости объекта оценки при предоставлении дополнительной информации об 

объеме и характере повреждений, а также наличии иных существенных дефектов физического 

состояния конструктивных элементов здания на дату оценки. 

• Состояние здания (Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 кв.м., 

кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. 

Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86) и инженерных коммуникаций оценивается как 

удовлетворительное, по результатам осмотра установлено, что здание используется по 

назначению. Строительно-техническая экспертиза не проводилась, согласно заданию на 

оценку. Оценщик оставляет за собой право изменения своего профессионального мнения 

относительно величины рыночной стоимости объекта оценки при предоставлении 

дополнительной уточняющей информации о состоянии здания, а также наличии существенных 

дефектов физического состояния конструктивных элементов здания на дату оценки. 

 

 

1.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Настоящая оценка выполнена в соответствии с положениями следующих законов и 

стандартов: 

• Федеральный закон от 29.07.98 г. №135 «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» (в редакции, действующей на дату составления отчета). 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержден приказом Минэкономразвития РФ от «20» мая 

2015 г. №297. 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержден 

приказом Минэкономразвития РФ от «20» мая 2015 г. №298. 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден 

приказом Минэкономразвития РФ от «20» мая 2015 г. №299.  

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержден 

приказом Минэкономразвития России от «25» сентября 2014 г. № 611. 

Настоящие федеральные стандарты оценки является обязательными к применению при 

осуществлении оценочной деятельности. 

Кроме того, при оценке использовались стандарты и правила оценочной деятельности 

Саморегулируемой Организации «Российское Общество Оценщиков». В соответствии с ФЗ 

«Об оценочной деятельности» (№135-ФЗ от 29 июля 1998 года) с учетом всех изменений по 

состоянию на дату выпуска настоящего Отчета «Стандарты и правила оценочной деятельности 

разрабатываются и утверждаются саморегулируемой организацией оценщиков и не могут 

противоречить федеральным стандартам оценки» (статья 20.«Стандарты оценочной 

деятельности»). При этом стандарты и правила оценочной деятельности, разработанные 

саморегулируемой организацией «Российское Общество Оценщиков» расширяют и 

конкретизируют законодательную базу. 
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1.6. Основные термины и определения 

Имущество – объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них. 

Недвижимое имущество (недвижимость, объекты недвижимости) – земельные участки 

и все, что прочно (неразрывно) связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 

несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе, многолетние насаждения, 

здания, сооружения. 

Движимое имущество – объекты физического мира, не являющиеся недвижимостью, 

включая драгоценности, раритеты, деньги и ценные бумаги, характеризующиеся возможностью 

быть перемещенными. 

Оценка имущества – процесс определения стоимости имущества в соответствии с 

поставленной целью, процедурой оценки и требованиями этики оценщика. 

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления на 

открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Неопределенность – неполнота и (или) неточность информации об условиях реализации 

проекта, осуществляемых затратах и достигаемых результатах. 

Риск – неопределенность, связанная с возможностью возникновения в ходе 

осуществления проекта неблагоприятных ситуаций и последствий. В отличии от 

неопределенности понятие «риск» более субъективно – последствия реализации проекта 

неблагоприятные для одного из участников, могут быть благоприятны для другого. 

Износ – снижение стоимости имущества под действием различных причин. Износ может 

быть устранимым и неустранимым. Критерием устранимости является экономическая 

целесообразность. 

Согласно п.3-10 ФСО №1: 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками 

в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная 

на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям 

Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)».  

Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в 

рамках одного из подходов к оценке. 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – 

это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 

обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют 

проверки оценщиком в процессе оценки.  

Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 
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Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения 

доказательственного значения, составленный в соответствии с законодательством Российской 

Федерации об оценочной деятельности, нормативными правовыми актами уполномоченного 

федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию 

оценочной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, 

установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является 

оценщик, подготовивший отчет1. 

 

 

1.7. Описание последовательности проведения оценки 

Проведение оценки включает в следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку 

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

количественные и качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, 

существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, 

которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в 

том числе: 

а) информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих 

факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

б) информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, 

включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и 

качественных характеристиках данных факторов; 

в) информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения 

об обременениях, связанных с объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта 

оценки, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, 

прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, 

относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения 

стоимости объекта оценки. 

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

необходимых расчетов. Для оценки рыночной стоимости имущества традиционно 

используются три подхода к оценке (затратный, сравнительный и доходный), согласно 

Федеральным стандартам оценки. Каждый из этих подходов приводит к получению различных 

значений рыночной стоимости объекта оценки. Дальнейший сравнительный анализ позволяет 

определить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить 

окончательную рыночную стоимость объекта оценки. Окончательная оценка проводится на 

основании того подхода или подходов, которые выбраны как наиболее надежные в применении 

к данному объекту оценки. Результаты, полученные различными подходами к оценке, 

согласуются для получения величины рыночной стоимости объекта оценки. 

4. Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки. 

5. Составление отчета об оценке. Все результаты, полученные на предыдущих этапах, 

были сведены воедино и изложены в виде отчет. 

                                                           
1п.3 ФСО №3. 
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

2.1. Перечень использованных при проведении оценки данных 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации об объекте 

оценки, полученной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных 

оценщиком. Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними 

специалистами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся 

сведениями из других источников, имеющейся базы данных оценщика и собственным опытом 

оценщика. 

• данные, предоставленные Заказчиком (информацию см. по тексту отчета) 
№ п/п Наименование документа 

1 

Договор аренды земельного участка № 559 от 20.07.2012 

Свидетельство о государственной регистрации права от 21.07.2014 

Договор страхования имущества предприятий от 26.09.2014 

Договор купли-продажи от 30.06.2014 

2 

Свидетельство о государственной регистрации права от 17.06.2014 

Соглашение об отступном от 26.05.2014 

Кадастровая выписка о земельном участке от 25.08.2009 

Технический паспорт по состоянию на 14.02.2005 

• нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использованных 

источников»); 

• справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использованных 

источников»); 

• методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список использованных 

источников»); 

• интернет-ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту отчета). 
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2.2. Юридическое описание 

Таблица 4. Юридическое описание объекта 

Объект оценки 

Нежилое здание производственного (промышленного) назначения, 2-

этажное, общей площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 

86:10:0000000:219, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, поселок Таежный, ремонтно-механические мастерские 

Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под ремонтно-механические мастерские, кадастровый 

номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, поселок Таежный, территориальная зона П.1.-32 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 кв.м., 

кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

эксплуатации магазина и офиса, кадастровый номер 86:10:0101243:30, 

адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, мкр-н 

23, ул. Мелик-Карамова, 86 

Имущественные права на объекты 

оценки 
Право собственности, аренды 

Правоустанавливающий / 

правоподтверждающий документ 

Свидетельства о государственной регистрации права, договор аренды 

земельного участка 

Правообладатель 

Здания, земельный участок 86:10:0101243:30 - ООО 

«ЮграСтройПроектПлюс» ИНН 8602138917 ОГРН 1098602000166 от 

16.01.2009 

Право аренды земельного участка 86:10:0101216:4 – Забровская 

Алевтина Николаевна 

Форма собственности Частная 

Обременения 
Ограничения (обременения) прав на объект оценки не учитываются 

при определении стоимости 

Балансовая стоимость, руб. без 

НДС 
Нет данных 

Стоимость по договору купли 

продажи 
Договор купли-продажи от 30.06.2014 – 12 000 000 руб. 

В рамках настоящего отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, аренда, 

сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора. 

Учитывая задание на оценку, в настоящем отчете объект оценки оценивается как свободный от 

обременений. 
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2.3. Характеристики местоположения 

Сургу́т — город в России, административный центр Сургутского района Ханты-

Мансийского автономного округа — Югры. 

Как административно-территориальная единица ХМАО имеет статус города окружного 

значения. В рамках местного самоуправления образует муниципальное образование город 

Сургут со статусом городского округа как единственный населённый пункт в его составе. 

Крупнейший город округа, второй по размеру в Тюменской области, и один из 

крупнейших в Сибири. 

Один из немногих российских региональных городов, превосходящих 

административный центр своего субъекта федерации как по численности населения, так и по 

экономическому значению. 

В 2011 году занял 3-е место в списке богатейших городов России, опережая Санкт-

Петербург. Входит в ТОП-20 самых быстроразвивающихся городов России, входит в тройку 

городов по количеству автомобилей на 1000 жителей (~380 автомобилей), занимает 4 место по 

процентному содержанию импортных автомобилей (86 %). Занимает 3 место в рейтинге 

городов с самыми высокими заработными платами в стране, уступая лишь Москве и Санкт 

Петербургу (33579 рублей — средняя и около 70000 рублей для работников сферы нефти и 

газа). 

Численность населения — 376325 чел. (2019). 
Источник: https://ru.wikipedia.org 

Таблица 5. Описание местоположения поселок Таежный 

Показатель Описание и характеристика 

Адрес объекта 

Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, территориальная зона П.1.-32 – земельный участок 

Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, ремонтно-механические мастерские - здание 

Субъект РФ Ханты-Мансийский автономный округ-Югра 

Город г. Сургут 

Ближайшая остановка общественного 

транспорта  
Автобусная остановка «Посёлок Таёжный» 

Расположение Окраина города 

Ближайшая магистраль Аэрофлотская ул. 

Застройка, типичное использование 

окружающей недвижимости 

Промзона, дачная застройка 

Вблизи (2 км) находится аэропорт Сургут 

Обеспеченность общественным 

транспортом (субъективная оценка) 

Средняя 

Состояние дорог, материал покрытия Среднее, грунт 

Плотность застройки Средняя 

Развитость инженерной 

инфраструктуры 

Электричество. Покрытие территории участка - грунт 

Деловая активность 
Район расположения объекта характеризуется средней степенью 

деловой активности 

Рельеф Ровный 

Уровень шума Средний 

Экологические характеристики 

Механическое загрязнение (захламление) территории (участка 

земли) объекта недвижимости, оказывающее лишь механическое 

негативное воздействие без физико-химических последствий – 

имеется строительный мусор. 

Химическое загрязнение - изменение химических свойств 

атмосферы, почвы и воды, оказывающее негативное воздействие 

как непосредственно на объект недвижимости, так и на 

обитателей рассматриваемого объекта недвижимости – выявлено 

не было. 

Физическое загрязнение - изменение физических параметров 

окружающей природно-антропогенной среды объекта 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%83%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%D0%B0_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D1%8B#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B6%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A5%D0%B0%D0%BD%D1%82%D1%8B-%D0%9C%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BD%D0%BE%D0%BC%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3%D0%B0_%E2%80%94_%D0%AE%D0%B3%D1%80%D1%8B#%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%8E%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D1%82-%D0%9F%D0%B5%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
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Показатель Описание и характеристика 

недвижимости: тепловое, волновое (световое, шумовое, 

электромагнитное), радиационное – признаки отсутствуют. 

Месторасположение на карте 

 
Источник: https://yandex.ru/maps 

Подъезд, транспортная доступность 
Оцениваемый объект расположен на второй линии, подъезд – 

грунтовая дорога 
Интенсивность движения транспорта Средняя 

Состояние окружающей среды 

(локальное) 

Загрязненность воздуха и водоемов на уровне средних 

показателей по району. Средний уровень шума на территории 

участка. 

Благоустройство 
Территория огорожена, доступ свободный 

На участке строительный мусор 

 

1. Вывод по местоположению: 

Объект оценки расположен в Ханты-Мансийском автономном округе-Югра, г. Сургут, 

поселок Таежный. 

Оцениваемый объект расположен на второй линии, подъезд грунтовый, доступ 

свободный. Вблизи расположена автобусная остановка «Посёлок Таёжный». Интенсивность 

движения автотранспорта на прилегающих транспортных магистралях средняя, пешеходный 

трафик – низкий. Ближайшая окружающая застройка - Промзона, дачная застройка. Вблизи (2 

км) находится аэропорт Сургут. Местоположение объекта оценки характеризуется средней 

привлекательностью для размещения коммерческих объектов. 

Анализ местоположения не выявил существенных отрицательных факторов, способных 

снизить привлекательность объекта в течение ближайшего времени.  

 

Таблица 6. Описание местоположения ул. Мелик-Карамова, 86 

Показатель Описание и характеристика 

Адрес объекта 

Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, мкр-н 

23, ул. Мелик-Карамова, 86 – земельный участок 

Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. 

Мелик-Карамова, 86 - здание 

Субъект РФ Ханты-Мансийский автономный округ-Югра 

Город г. Сургут 

Ближайшая остановка общественного 

транспорта  
Автобусная остановка «Преображенский храм» 

Расположение Зона многоэтажной жилой застройки 

Ближайшая магистраль ул. Мелик-Карамова 

Застройка, типичное использование 

окружающей недвижимости 

Многоэтажные жилые дома, общественно-деловая застройка 

Обеспеченность общественным 

транспортом (субъективная оценка) 

Высокая 
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Показатель Описание и характеристика 

Состояние дорог, материал покрытия Хорошее, асфальт 

Плотность застройки Высокая 

Развитость инженерной 

инфраструктуры 

Освещение, центральные коммуникации, асфальтированные 

дороги 

Деловая активность 
Район расположения объекта характеризуется высокой степенью 

деловой активности 

Рельеф Ровный 

Уровень шума Средний 

Экологические характеристики 

Механическое загрязнение (захламление) территории (участка 

земли) объекта недвижимости, оказывающее лишь механическое 

негативное воздействие без физико-химических последствий – не 

выявлено. 

Химическое загрязнение - изменение химических свойств 

атмосферы, почвы и воды, оказывающее негативное воздействие 

как непосредственно на объект недвижимости, так и на 

обитателей рассматриваемого объекта недвижимости – выявлено 

не было. 

Физическое загрязнение - изменение физических параметров 

окружающей природно-антропогенной среды объекта 

недвижимости: тепловое, волновое (световое, шумовое, 

электромагнитное), радиационное – признаки отсутствуют. 

Месторасположение на карте 

 
 

 
Источник: https://yandex.ru/maps 

Подъезд, транспортная доступность 
Оцениваемый объект расположен на первой линии, подъезд – 

асфальтированная дорога 
Интенсивность движения транспорта Высокая 

Состояние окружающей среды 

(локальное) 

Загрязненность воздуха и водоемов на уровне средних 

показателей по району. Средний уровень шума на территории 

участка. 
Благоустройство Территория не огорожена, доступ свободный 
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2. Вывод по местоположению: 

Объект оценки расположен в Ханты-Мансийском автономном округе-Югра, г. Сургут, 

Восточный район. 

Оцениваемый объект расположен на первой линии, подъезд асфальтирован, доступ 

свободный. Вблизи расположена автобусная остановка «Преображенский храм». 

Интенсивность движения автотранспорта на прилегающих транспортных магистралях высокая, 

пешеходный трафик – средний. Ближайшая окружающая застройка - Многоэтажные жилые 

дома, общественно-деловая застройка. Местоположение объекта оценки характеризуется 

высокой привлекательностью для размещения коммерческих объектов. 

Анализ местоположения не выявил существенных отрицательных факторов, способных 

снизить привлекательность объекта в течение ближайшего времени.  

 

2.4. Характеристика объекта оценки 

Таблица 7. Количественные и качественные характеристики земельного участка 86:10:0101216:4 

Описание земельного участка 86:10:0101216:4 

Адрес  
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, территориальная зона П.1.-32 

Оцениваемые права Право аренды 

Правообладатель Забровская Алевтина Николаевна 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы Договор аренды земельного участка № 559 от 20.07.2012 

Ограничения (обременения) права Не учитываются 

Кадастровый номер 86:10:0101216:4 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Под ремонтно-механические мастерские 

Кадастровая стоимость участка, руб. 14 282 685,04 

Площадь, м2 4 502  

Форма участка Многоугольный 

Топография  Равнинный  

Рельеф, почвы, подземные воды 

Рельеф участка спокойный. Земельных, инженеpно-изыскaтельских 

работ оценщиком не проводилось, при оценке оценщик исходил из 

того, что на участке нет вредоносных почв и подпочв. Подземные 

воды – при оценке оценщик исходил из того, что на участке нет 

подземных вод, неблагоприятно влияющих на строения 

Физический износ 

Физический износ земельного участка можно связать с 

необходимостью его очистки от строений (остатков строений), 

коммерческая эксплуатация которых по разным причинам 

невозможна. На оцениваемом земельном участке располагаются 

здания, способные приносить доход, соответственно, признаки 

физического износа не выявлены. 

Функциональное устаревание 

Функциональное устаревание связано с засаливанием почв, 

заболачиванием, радиоактивным заражением, ветровой эрозией, 

смывом плодородного слоя. Учитывая местоположение и назначение 

объекта оценки, оценщик не обнаружил признаков функционального 

устаревания. 

Объекты капитального 

строительства, расположенные на 

участке 

Нежилое здание производственного (промышленного) назначения, 2-

этажное, общей площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 

86:10:0000000:219, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, поселок Таежный, ремонтно-механические 

мастерские 
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Справочная информация по объекту 

недвижимости по данным портал 

услуг Федеральной службы 

государственной регистрации, 

кадастра и картографии 

 
Источник: https://pkk5.rosreestr.ru/ 

Расположение участка в зоне с 

особыми условиями использования 

территории 

 
Зона минимальных (минимально допустимых) расстояний 

конденсатопровода "Уренгой-Сургут" 1 и 2 нитки* 
Источник: https://pkk5.rosreestr.ru/ 

*Ограничения использования объектов недвижимости в границах зоны минимальных 

(минимально допустимых) расстояний трубопроводов приведены согласно СП 36.13330.2012 

Магистральные трубопроводы. Актуализированная редакция СНиП 2.05.06-85* (УТВЕРЖДЕН 

приказом Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству 

(Госстрой) от 25 декабря 2012 г. N 108/ГС и введен в действие с 1 июля 2013 г.). В пределах 

зоны минимальных расстояний трубопровода и его объектов запрещается проводить любые 

мероприятия, связанные со скоплением людей, сосредоточивать персонал, транспортные 

средства, оборудование, материалы и другие ценности, непосредственно не занятые и не 

используемые при выполнении разрешенных в установленном порядке работ, а также 

размещать места отдыха, обогрева, приема пищи, передвижные вагончики, палатки и т.п. 

Строительство жилых массивов (населенных пунктов), промышленных и других объектов, 

отдельных зданий, строений (жилых и нежилых) и сооружений может производиться в районе 

нахождения действующих, строящихся и проектируемых трубопроводов при строгом 

соблюдении минимальных расстояний от оси трубопровода (от его объектов) до строений и 

сооружений, предусмотренных строительными нормами и правилами по проектированию 

магистральных трубопроводов. 

Источник: https://pkk5.rosreestr.ru/ 

 

https://pkk5.rosreestr.ru/
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Таблица 8. Количественные и качественные характеристики здания 86:10:0000000:219 

Описание здания 86:10:0000000:219 

Адрес  
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, ремонтно-механические мастерские 

Оцениваемые права Право собственности 

Имущественные права Право собственности 

Собственник 
ООО «ЮграСтройПроектПлюс» ИНН 8602138917 ОГРН 

1098602000166 от 16.01.2009 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы Свидетельство о государственной регистрации права 

Ограничения (обременения) права Ограничения (обременения) прав на объект оценки не учитываются 

Функциональное назначение Производственное 

Текущее использование Не используется 

Арендаторы, текущая ставка по 

договору аренды, срок договора 
Не сдается в аренду 

ВРМ (валовый рентный 

мультипликатор) 
Не рассчитывался 

Доля МОП (мест общего 

пользования) в общей площади 

здания 

Нет данных 

Общая площадь согласно 

технической и иной документации 
820,9 

Кадастровый номер 86:10:0000000:219 

Кадастровая стоимость здания, руб. 1 591 811,67  

Общая площадь, м2 820,9  

Этажность 2 

Объем, м3 Нет данных 

Год постройки 1983 

Состояние здания, состояние 

отделки 

Состояние здания и инженерных коммуникаций оценивается как 

неудовлетворительное, так как по результатам осмотра установлено, 

что на объекте произошел пожар. 

Строительно-техническая экспертиза и оценка ущерба от пожара не 

проводилась, согласно заданию на оценку. 

Оценщик оставляет за собой право изменения своего 

профессионального мнения относительно величины рыночной 

стоимости объекта оценки при предоставлении дополнительной 

информации об объеме и характере повреждений, а также наличии 

иных существенных дефектов физического состояния 

конструктивных элементов здания на дату оценки.  

Наличие и тип парковки Неорганизованная на территории участка 

Физический износ 

Состояние здания и инженерных коммуникаций оценивается как 

неудовлетворительное, так как по результатам осмотра установлено, 

что на объекте произошел пожар. 

Строительно-техническая экспертиза и оценка ущерба от пожара не 

проводилась, согласно заданию на оценку. 

Оценщик оставляет за собой право изменения своего 

профессионального мнения относительно величины рыночной 

стоимости объекта оценки при предоставлении дополнительной 

информации об объеме и характере повреждений, а также наличии 

иных существенных дефектов физического состояния 

конструктивных элементов здания на дату оценки.  

Данные о физическом износе отсутствуют, техническая 

документация не предоставлена 

Функциональное устаревание Признаки функционального устаревания не выявлены 

Экономическое устаревание Признаки экономического устаревания не выявлены 
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Справочная информация по объекту 

недвижимости по данным портал 

услуг Федеральной службы 

государственной регистрации, 

кадастра и картографии 

 
Источник: https://pkk5.rosreestr.ru 

Конструктивные элементы 

Фундамент Нет данных 

Состояние неудовлетворительное 

Стены Железобетон 

Перекрытия Железобетон, металл+дерево 

Полы Бетон 

Проемы оконные Отсутствуют 

Проемы дверные Отсутствуют 

Внутренняя отделка Отсутствует 

Инженерные системы и оборудование 

Отопление Нет данных 

Состояние неудовлетворительное 

Водопровод Нет данных 

Канализация Нет данных 

Электроосвещение Нет данных 

Вентиляция Нет данных 

Таблица 9. Количественные и качественные характеристики земельного участка 

86:10:0101243:30 

Описание земельного участка 86:10:0101243:30 

Адрес  
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, мкр-н 23, 

ул. Мелик-Карамова, 86 

Оцениваемые права Право собственности 

Правообладатель 
ООО «ЮграСтройПроектПлюс» ИНН 8602138917 ОГРН 

1098602000166 от 16.01.2009 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы Свидетельство о государственной регистрации права 

Ограничения (обременения) права Ограничения (обременения) прав на объект оценки не учитываются 

Кадастровый номер 86:10:0101243:30 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для эксплуатации магазина и офиса 

Кадастровая стоимость участка, руб. 8 668 476,90  

Площадь, м2 690 

Форма участка Многоугольный 

Топография  Равнинный  
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Рельеф, почвы, подземные воды 

Рельеф участка спокойный. Земельных, инженеpно-изыскaтельских 

работ оценщиком не проводилось, при оценке оценщик исходил из 

того, что на участке нет вредоносных почв и подпочв. Подземные 

воды – при оценке оценщик исходил из того, что на участке нет 

подземных вод, неблагоприятно влияющих на строения 

Физический износ 

Физический износ земельного участка можно связать с 

необходимостью его очистки от строений (остатков строений), 

коммерческая эксплуатация которых по разным причинам 

невозможна. На оцениваемом земельном участке располагаются 

здания, способные приносить доход, соответственно, признаки 

физического износа не выявлены. 

Функциональное устаревание 

Функциональное устаревание связано с засаливанием почв, 

заболачиванием, радиоактивным заражением, ветровой эрозией, 

смывом плодородного слоя. Учитывая местоположение и назначение 

объекта оценки, оценщик не обнаружил признаков функционального 

устаревания. 

Объекты капитального 

строительства, расположенные на 

участке 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 кв.м., 

кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

Справочная информация по объекту 

недвижимости по данным портал 

услуг Федеральной службы 

государственной регистрации, 

кадастра и картографии 

 
Источник: https://pkk5.rosreestr.ru/ 

Расположение участка в зоне с 

особыми условиями использования 

территории 

 
Источник: https://pkk5.rosreestr.ru/ 

Таблица 10. Количественные и качественные характеристики здания 86:10:0101244:260 

Описание здания 86:10:0101244:260 

Адрес  
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-

Карамова, 86 
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Оцениваемые права Право собственности 

Имущественные права Право собственности 

Собственник 
ООО «ЮграСтройПроектПлюс» ИНН 8602138917 ОГРН 

1098602000166 от 16.01.2009 

Правоустанавливающие и право 

подтверждающие документы Свидетельство о государственной регистрации права 

Ограничения (обременения) права Ограничения (обременения) прав на объект оценки не учитываются 

Функциональное назначение Административно-офисное 

Текущее использование По назначению 

Арендаторы, текущая ставка по 

договору аренды, срок договора 
Нет данных 

ВРМ (валовый рентный 

мультипликатор) 
7,0 

Доля МОП (мест общего 

пользования) в общей площади 

здания 

26,8% 

Общая площадь согласно 

технической и иной документации 
373,7 

Кадастровый номер 86:10:0101244:260 

Кадастровая стоимость здания, руб. 6 352 077,86  

Общая площадь, м2 373,7 

Этажность 2 

Объем, м3 1272 

Год постройки 1964 

Состояние здания, состояние 

отделки 

Состояние здания и инженерных коммуникаций оценивается как 

удовлетворительное, по результатам осмотра установлено, что 

здание используется по назначению. 

Строительно-техническая экспертиза не проводилась, согласно 

заданию на оценку. 

Оценщик оставляет за собой право изменения своего 

профессионального мнения относительно величины рыночной 

стоимости объекта оценки при предоставлении дополнительной 

уточняющей информации о состоянии здания, а также наличии 

существенных дефектов физического состояния конструктивных 

элементов здания на дату оценки.  

Наличие и тип парковки Неорганизованная на прилегающей территории 

Физический износ 

68% по состоянию на 14.02.2005 

Состояние здания и инженерных коммуникаций оценивается как 

удовлетворительное, по результатам осмотра установлено, что 

здание используется по назначению. 

Строительно-техническая экспертиза не проводилась, согласно 

заданию на оценку. 

Оценщик оставляет за собой право изменения своего 

профессионального мнения относительно величины рыночной 

стоимости объекта оценки при предоставлении дополнительной 

уточняющей информации о состоянии здания, а также наличии 

существенных дефектов физического состояния конструктивных 

элементов здания на дату оценки. 

Функциональное устаревание Признаки функционального устаревания не выявлены 

Экономическое устаревание Признаки экономического устаревания не выявлены 
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Справочная информация по объекту 

недвижимости по данным портал 

услуг Федеральной службы 

государственной регистрации, 

кадастра и картографии 

 
Источник: https://pkk5.rosreestr.ru 

Конструктивные элементы 

Фундамент Деревянный, цоколь бетонный 

Состояние удовлетворительное 

Стены Брус 

Перекрытия Деревянные 

Полы Дощатые, линолеум 

Проемы оконные Двойные створные 

Проемы дверные Деревянные 

Внутренняя отделка 
Штукатурка, побелка, покраска, 

обои 

Инженерные системы и оборудование 

Отопление Центральное 

Состояние удовлетворительное 

Водопровод Центральный 

Канализация Септик 

Электроосвещение Открытая проводка 

Вентиляция Естественная 

Характеристики объекта приняты на основании данных и документов, предоставленных 

заказчиком, которые считаются достоверными, на основании открытых данных Росреестра, и 

на основании визуального осмотра. 

 

 

2.5. Описание степени ликвидности объекта оценки 

Для понимания степени ликвидности объекта оценки оценщиком были 

проанализированы следующие факторы: 

• наличие и соответствие необходимых правоустанавливающих и технических 

документов – в соответствии с правоустанавливающей документацией объект оценки 

представляет собой здания на земельных участках. Правоустанавливающие документы 

представлены в полном объеме; 

• местоположение объекта - объекты оценки расположены в г.Сургут. Местоположение 

объекта оценки характеризуется средней привлекательностью; 

• состояние объекта на предмет его износа или функциональной пригодности 

(инженерного обеспечения) для коммерческого и иного доходного использовании – 

удовлетворительное, здание 86:10:0000000:219 - неудовлетворительное; 

• площадь объекта оценки является типичной для соответствующего сегмента рынка.  
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Согласно рекомендациям АРБ («Оценка имущественных активов для целей залога») для 

целей залога ликвидность зависит от примерного срока экспозиции.  

Таблица 11. Классификация ликвидности объекта 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, месяцев 1-2 3-6 7-18 

Типичные для рынка сроки продажи (сроки ликвидности, сроки экспозиции) определили 

по данным исследования Некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка 

недвижимости «СтатРиэлт»: 

Таблица 12. Сроки ликвидности земельных участков на 01.04.2019  

Показатель ликвидности 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение, мес. 

Земельные участки под промышленность 5 16 9 

Земельные участки под общественные здания 3 7 5 

Производственные здания и помещения 5 18 11 

Административные (офисные) здания и помещения 3 10 6 

Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1818-sroki-likvidnosti-sroki-

prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-04-2019-goda 

Таким образом, по данным таблицы, средний срок реализации оцениваемого 

недвижимого имущества составит до 11 месяцев, что соответствует низкому показателю 

ликвидности объекта. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1818-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-04-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1818-sroki-likvidnosti-sroki-prodazhi-ekspozitsii-tipichnye-dlya-rynka-zemelnykh-uchastkov-i-massivov-na-01-04-2019-goda
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3. АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СИТУАЦИИ 

3.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок 

оцениваемого объекта 

Макроэкономическая конъюнктура оказывает значительное влияние на развитие всех 

отраслей экономики страны, и рынка недвижимости в частности. Рассмотрим динамику 

ключевых макроэкономических показателей и сформировавшиеся тенденции. 

Таблица 13. Изменение макроэкономических факторов и их влияние на цены 

недвижимости за 1-й квартал 2019 г.  

Факторы Динамика индикаторов (тенденция) 

Влиян

ие на 

цены 

Цены на 

нефть 

По итогам марта 2019 г. страны ОПЕК+, участвующие в соглашении о сокращении добычи 

нефти, выполнили его условия на 139%. По странам ОПЕК показатель в марте составил 157%, а 

по странам «не ОПЕК» - 102%. Ранее сообщалось, что в марте значительно сократила добычу 

Саудовская Аравия, а также Казахстан, который приостановил добычу на крупных 

месторождениях из-за планового ремонта. 

В апреле Россия заявила, что в этом месяце выполнит обязательства по соглашению ОПЕК+ на 

100%, при этом объемы экспорта сырья страны останутся почти такими же, как до заключения 

сделки, отмечает консалтинговая компания ESAI Energy LLC. 

13 апреля 2019 г. министр финансов России Антон Силуанов заявил, что Россия и ОПЕК могут 

принять решение об увеличении добычи, чтобы бороться за долю рынка с США1. 

Напомним, что по итогам встречи ОПЕК+ в декабре 2018 г. было принято решение о 

сокращении добычи нефти суммарно для всех стран на 1,2 млн. баррелей в сутки с января 2019 г. 

в течение полугода, в т.ч. Россией - на 228 тыс. от уровня октября 2018 г. 

 Соглашение ОПЕК+, второе за последние 3 года, позволило сократить мировые поставки 

нефти, в дополнение к сокращению добычи со стороны членов ОПЕК: на фоне конфликта в Ливии, 

где может нарушиться работа на месторождениях из-за штурма столицы Триполи, а также 

благодаря санкциям против Венесуэлы и Ирана. В связи с этим мировые цены на нефть взлетели 

до пятимесячных максимумов, увеличившись на 30-40%. Так, нефть сейчас торгуется на уровне 

выше 70 долларов за баррель. 
 

Если Россия сомневается в том, стоит ли ей оставаться в соглашении с ОПЕК+ по сдерживанию 

добычи нефти, то Саудовская Аравия намерена остаться в соглашении. В случае принятия Россией 

решения по увеличению производства, саудиты столкнутся с безвыходной ситуацией. Если 

королевство продолжит соблюдать соглашение, оно уступит долю рынка России, Китаю. Однако, 

если оно откажется от сделки с ОПЕК+ и увеличит добычу, чтобы бороться за долю рынка, цены 

на нефть упадут. Особенно если учитывать, что добыча нефти в США продолжает расти. 

Ожидается, что цены на нефть упадут до 40 долларов за баррель, как и прогнозировал ранее 

министр финансов РФ Антон Силуанов. 

Пока 

нуле-

вое  

     

Объем вывоза 

капитала 

По данным Банка России чистый вывоз капитала из России частным сектором за январь-март 

2019 г. составил 25,2 млрд. долларов, что в 1,6 раза больше, чем за аналогичный период прошлого 

года (на тот момент времени данный показатель составил 16,1 млрд. долларов). 

По предварительной оценке регулятора, положительное сальдо счёта текущих операций 

платёжного баланса России за 1-й квартал 2019 г. выросло до 32,8 млрд. долларов, что на 2,8 

млрд. больше, чем в 1-м квартале 2018 г. 

Как говорится в сообщении ЦБ, рост показателя произошёл «в результате расширения 

профицита внешней торговли товарами и снижения совокупного отрицательного сальдо других 

компонентов счета текущих операций». Укрепление торгового баланса, как отмечается, 

произошло вследствие уменьшения объёмов импорта. 

Причин для сокращения оттока капитала, считает главный аналитик банка «Солидарность» 

Александр Абрамов, пока не видится. По итогам 2-го квартала 2019 г., предполагает эксперт, 

к уже ушедшим из страны 25,2 млрд. долларов добавится еще 15-20 млрд., во 2-м полугодии эти 

 

                                                           
1 Силуанов сказал, что более низкие цены на нефть окажут негативное влияние на добычу нефти в США. «Если сделка будет отменена, 

цены на нефть упадут, сократятся новые инвестиции. Объем производства в США снизится, потому что себестоимость добычи сланцевой нефти 

выше, чем традиционной добычи». По словам министра, цены могут упасть до 40 долларов за баррель или даже меньше на срок до 1 года. 

Силуанов добавил, что решение о сделке еще не принято и он не знает, устроит ли страны ОПЕК такой сценарий. Подобный аргумент 

приводился еще в конце 2014 г., когда саудиты стремились вытеснить американских производителей, увеличив добычу нефти, несмотря на 

перенасыщение на мировом рынке нефти. 

https://svpressa.ru/economy/article/229962/
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цифры будут еще выше, а к концу года совокупный показатель вообще может превысить 100 

млрд. долларов. 

По расчетам Bloomberg, за последние 25 лет из России в офшоры выведено около 750 млрд. 

долларов. Это те деньги, которые могли бы быть инвестированы в российскую экономику, 

отмечает агентство. Чтобы остановить «бегство капитала в долгосрочной перспективе», 

правительству России необходимо бороться с коррупцией. 

Согласно базовому сценарию ЦБ, при среднегодовой цене нефти 60 долларов за баррель отток 

капитала из России в 2019 г. должен составить 35 млрд. долларов. Вероятнее всего, этот прогноз 

ЦБ придется пересматривать.  

Изменение 

курсов валют 

На 1 апреля 2019 г. курс доллара США составил 64,73 руб./долл., курс евро – 72,72 руб./евро. 

По словам руководителя аналитического департамента «Международного финансового 

центра» Романа Блинова, российская валюта к концу апреля может дойти до уровня в 63,6 - 

63,5 рублей за один американский доллар США. Помогает укрепиться российской валюте целый 

ряд факторов. Так, нефть сейчас торгуются на уровне выше 70 долларов за баррель. 

Во второй половине апреля российскую валюту также будет поддерживать период уплаты 

налогов. Экспортеры в ближайшее время начнут конвертацию валютной выручки, отмечают 

эксперты. Общая сумма налоговых выплат может превысить 2 трлн рублей. 

Помогает российской валюте укрепиться и в целом высокий аппетит на рискованные активы. 

Ранее сообщалось, что план заимствований Минфина через ОФЗ на 2019 г. составляет почти 

2,4 трлн. рублей, при этом «чистые» размещения составят 1,7 трлн. рублей. 

Кроме того, в ближайшее время российская валюта может спать спокойно: нет риска введения 

обещанных России «адских» санкций от США. 

Сейчас, пожалуй, самый лучший период для отечественной национальной валюты за 

последние годы, рубль еще может немного окрепнуть в апреле и мае, но затем последует 

неизбежное ослабление, предупреждает аналитик Промсвязьбанка Богдан Зварич. 

Эксперты предупреждают, что нынешнее затишье не сулит ничего хорошего для российской 

валюты в отдаленной перспективе. По словам Анастасии Сосновой, аналитика «Фридом 

Финанс», наиболее сдерживающий фактор укрепления рубля – это риск активизации 

санкционной риторики со стороны Запада, который способен вызвать повышенную 

волатильность рубля. В случае введения антироссийских санкций и дальнейшего усиления 

санкционного давления курс может дойти до 70 рублей за доллар и выше в долгосрочной 

перспективе, считает она. 

 

Инфляция 

В марте 2019 г. уровень инфляции в России составил 0,32%, что на 0,03 больше, чем в марте 

2018 г. Вместе с этим, инфляция с начала 2019 г. составила 1,78%, а в годовом исчислении - 

5,27%. В 2019 г. Россия занимает 8 место по уровню инфляции в мире. 

По оценке Минэкономразвития России, инфляция по итогам апреля составит около 0,3%. 

Годовые темпы инфляции в апреле составят 5,1-5,2%. Таким образом, в марте годовая инфляция 

достигла пикового значения, после чего ее темпы начнут снижаться и при стабильном курсе 

рубля к концу года опустятся до 4,3%. 

Банк России полагает, что ускорение инфляции в 2019 г. носит временный характер. По 

прогнозу Банка России, годовая инфляция пройдет локальный максимум в марте-апреле 2019 г. 

и вернется к 4% в первой половине 2020 г., когда эффекты повышения НДС будут исчерпаны. 

 

ВВП 

В 2019 г. темпы роста российской экономики могут превысить официальный прогноз 1,3%. 

Об этом 9 апреля во время пленарной сессии на XX Апрельской международной научной 

конференции НИУ ВШЭ заявил министр финансов – первый вице-премьер Антон Силуанов. 

По оценке министра финансов, за первые два месяца 2019 г. рост ВВП России уже оказался 

выше ожидаемых значений – 1,5%. 

По данным Минэкономразвития, в прошлом году экономика России выросла на 2,3%. 

Показатель оказался рекордным с 2012 г. При этом, как пояснил Силуанов, небольшое 

замедление темпов роста ВВП в 2019 г. во многом связано с необходимостью повышения НДС. 

По его словам, полученные бюджетом дополнительные средства от увеличения налоговой ставки 

позже будут направлены в экономику в виде инвестиций. Таким образом, согласно оценке главы 

Минфина, положительный эффект от роста НДС проявится уже во второй половине 2019 г.  

В Банке России также высоко оценивают вероятность роста ВВП России выше 1,3% по итогам 

текущего года. Об этом на конференции заявила первый зампред ЦБ Ксения Юдаева. По её 

словам, на сегодняшний день в стране заметно снизились инфляционные риски, а общая 

экономическая ситуация близка к равновесию. 

Как заявил Антон Силуанов, в правительстве по-прежнему рассчитывают в ближайшие годы 

выйти на темпы роста ВВП выше среднемировых, то есть более 3% в год. По словам первого 

вице-премьера, одним из ключевых факторов для достижения этой цели может стать снижение 

экономических рисков. В частности, речь идёт об эффекте бюджетного правила. Оно 

предусматривает, что Минфин скупает валюту на внутреннем рынке через Центробанк для 

Пока 

нуле-

вое 

https://www.bloomberg.com/news/articles/2019-03-12/capital-flight-from-russia-carries-750-billion-price-tag-chart
https://www.gazeta.ru/tags/organization/promsvyazbank.shtml
https://www.gazeta.ru/tags/person/bogdan_zvarich.shtml
https://www.statbureau.org/ru/countries-ranked-by-inflation-rate
https://russian.rt.com/business/article/608425-rubl-finansy-maksim-oreshkin
https://russian.rt.com/business/article/598777-cb-valyuta-dopolnitelnye-pokupki
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снижения зависимости рубля от цен на нефть1. Таким образом, ведомство страхует экономику от 

падения энергетического рынка. 

Более того, среди ключевых факторов снижения экономических рисков, в том числе и для 

бизнеса, Антон Силуанов назвал стабильность налоговой системы. Ранее правительство ввело 

мораторий на изменение налогов в течение следующих шести лет.   

Одним из наиболее важных драйверов ускорения национальной экономики Антон Силуанов 

назвал повышение конкурентоспособности российского бизнеса. С 2012 по 2018 гг. Россия в 

рейтинге Всемирного банка Doing Business поднялась со 120 на 31 строчку. При этом перед 

страной по-прежнему стоит задача войти в топ-20 списка. 

Индекс 

промышлен-

ного 

производства 

По данным Росстата, рост промышленного производства в марте 2019 г. замедлился до 1,2% 

в годовом выражении (после 4,1% г/г в феврале месяце, что на тот момент времени частично было 

связано с благоприятным календарным фактором, который в марте отсутствовал). 

В целом за 1-й квартал 2019 г. рост промышленного производства составил 2,1% по 

отношению к 1-му кварталу 2018 г. (после 2,7% в годовом выражении в 4-м квартале 2018 г.). 

Основной вклад в снижение годовых темпов роста внесла добыча полезных ископаемых, где 

рост выпуска замедлился до 4,7 % г/г в январе-марте текущего года с рекордных 7,2% г/г в 4-м 

квартале 2018 г. Замедление роста выпуска в добывающем комплексе было обусловлено главным 

образом сокращением производства нефти в соответствии с обязательствами, принятыми 

Россией в рамках ОПЕК+. 

Годовая динамика обрабатывающих отраслей в 1-м квартале 2019 г. улучшилась до 1,3% г/г 

после 0,9% г/г в октябре-декабре 2018 г. 

Динамика промышленного производства в текущем году складывается лучше оценок 

Минэкономразвития России. В соответствии со сценарными условиями прогноза социально-

экономического развития до 2024 г., рост промышленного производства в текущем году 

ожидается на уровне 2,3%. При этом данный прогноз предполагает более низкие темпы роста в 

начале 2019 г. с постепенным улучшением к концу года. 

Прогноз от Минэкономразвития по росту промышленного производства на ближайшие 

три года выглядит следующим образом: на 2020 г. – 2,6%, в 2021 г. и 2022 г. – 2,9%. 

 

Инвестиции 

в основной 

капитал 

По данным Росстат в 2018 г. инвестиции в основной капитал в РФ увеличились по сравнению 

с предшествующим годом на 4,3%. В номинальном выражении инвестиции за прошлый год 

оцениваются в 17 трлн. 595 млрд. рублей. 

Таким образом, рост инвестиций в 2018 г. оказался выше ожиданий экономистов (3,4%) и 

значительно (в 1,5 раза) превысил прогноз Министерства экономического развития (2,9%). 

Для сравнения, по итогам 2017 г. инвестиции в основной капитал в РФ выросли на 4,4% по 

сравнению с показателем 2016 г. и составили 15,97 трлн. рублей. 

В 2019 г. Минэкономразвития ожидает рост инвестиций на 3,1% с увеличением динамики до 

7,6% в 2020 г. 

пока 

нулев

ое 

Уровень 

доходов 

населения 

По данным Росстат, в докладе «Информация о социально-экономическом положении России» 

за январь-февраль 2019 г. была приостановлена публикация ежемесячных данных о динамике 

доходов населения2. 

В прежнем формате доклада был раздел «Уровень жизни», в котором публиковалась 

ежемесячная статистика по следующим показателям: денежные доходы населения; реальные 

располагаемые денежные доходы населения; среднемесячная зарплата работников организаций 

(номинальная и реальная); просроченная задолженность по зарплате. 

Новый формат предполагает, что раздел «Уровень жизни» будет заменен на раздел 

«Заработная плата», в котором в полном объеме будет представлена информация только по двум 

последним пунктам – о зарплате и просроченной задолженности по зарплате. Так, за январь-

февраль зарплата россиян в номинальном выражении выросла на 6,1%, в реальном – на 0,9%. 

Среднемесячная начисленная зарплата, по оценке, составила 42 650 рублей. 

Реальные доходы россиян падают уже пять лет подряд. По итогам прошлого года с учетом 

разовой выплаты пенсионерам в 2017 г. они сократились на 0,2%. При этом, по прогнозу 

Минэкономразвития, реальные доходы населения в 2018 г. должны были вырасти на 3,4%. С 2014 

г. реальные доходы упали почти на 11%. В начале 2019 г. показатель продолжил падение: в январе 

  

                                                           
1 Пока нефть российской марки Urals торгуется выше заявленной в бюджете отметки ($41,6 за баррель), на полученные от её продажи 

сверхдоходы министерство покупает иностранную валюту и тем самым намеренно давит на рубль. В результате при росте нефтяных цен 
нацвалюта России не укрепляется, а в случае резкого обвала сырьевых котировок объём операций ЦБ и Минфина снижается и давление на 

рубль слабеет. 
2 Руководитель Росстата Павел Малков на брифинге 19 марта 2019 г., объявил, что ведомство приостанавливает ежемесячную публикацию 

данных о доходах населения. «Надо признать, что, по сути, у нас при расчете ежемесячных данных нет значительной части сведений, это 
моделирование. Данные иногда вызывают серьезные вопросы», – сказал Малков. По его словам, Росстат рассмотрит переход на квартальный 

график публикаций. 

Министр труда и соцзащиты Максим Топилин призвал не видеть в таком решении Росстата «засекречивание» данных о доходах граждан. 
«Здесь идет речь об уточнении данных в связи с тем, что ежемесячные данные, скорее всего, не отражают реальной картины. Эти данные 

остаются, никто их не засекречивает», – сказал Топилин, отвечая на вопрос депутата в Госдуме. 
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реальные доходы снизились на 1,3% по сравнению с январем 2018 г. Январь 2019 г. стал 

последним месяцем публикации данных о реальных доходах. 

Росстат перейдет на новую методологию расчета денежных доходов граждан. Доходы за 1-й 

квартал 2019 г. будут рассчитаны и опубликованы уже по обновленной методике вместе со 

скорректированными динамическими рядами показателя за шесть предшествующих лет. 

Обновленная методика существенно увеличит долю зарплат в структуре доходов (с 41 до 55%, 

по данным за 2017 г.), но уменьшит долю доходов от предпринимательства (с 7,6 до 6,3%) и от 

собственности (с 5,4 до 4,3%). Доля ненаблюдаемых доходов сократится с 26 до 11,5%. 

Законодатель

ная и 

нормативная 

база на 

федеральном 

уровне 

1. 25 декабря 2018 г. президент России Владимир Путин подписал закон, вносящий изменения 

в регулирование долевого строительства. 

Внесенные в действующее законодательство изменения направлены на защиту прав, 

законных интересов и имущества граждан-участников долевого строительства, установление 

дополнительных гарантий, а также на минимизацию рисков, связанных с участием граждан в 

долевом строительстве. 

Согласно закону, с 1 июля 2019 г. средства граждан, привлеченные на строительство дома, 

будут зачисляться на специальный банковский счет, а застройщик сможет их получить после 

передачи квартир покупателям. Строительство же будет осуществляться на собственные средства 

застройщика или на банковские кредиты. 

Законом также предусматривается, что все новые договоры участия в долевом строительстве 

должны заключаться только при условии уплаты взноса в компенсационный фонд по ставке 1,2%. 

Таким образом, со дня вступления Закона в силу, не применяются положения об обеспечении 

исполнения обязательств застройщика договорами страхования или поручительства. 

Кроме того, требования к общей площади многоквартирных домов (МКД), возводимых 

застройщиками, снижается с 10 до 5 тыс. кв. м., чтобы небольшие региональные строительные 

компании не потеряли право привлекать средства дольщиков на эскроу-счета. 

Законом вводится запрет на проведение плановых проверок в отношении лиц, 

осуществляющих привлечение денежных средств дольщиков для строительства МКД или иных 

объектов недвижимости. При этом расширяются основания для внеплановых проверок. 

Также для дольщиков вводится возможность в рамках банкротства застройщика предъявлять 

требования о передаче им в собственность нежилых помещений площадью не более 7 кв.м, а 

также машиномест. 
 

2. 21 марта 2019 г. Госдума приняла в первом чтении законопроект об ипотечных каникулах 

для заемщиков, оказавшихся в трудной жизненной ситуации. 

Законопроектом устанавливается шестимесячный льготный период, в течение которого 

оказавшиеся в тяжелом положении ипотечники смогут не вносить платежи по кредиту, либо 

уменьшить их размер. Каникулы предусмотрены для граждан, потерявших работу и признанных 

временно нетрудоспособными на срок более 2 месяцев. Также на них могут рассчитывать 

инвалиды первой и второй группы, любые заемщики в случае снижения дохода на 30% (этот 

показатель рассчитывается за два месяца перед обращением по сравнению со среднегодовым 

значением) и те, кто потерял кормильца. Одновременно в течение льготного периода будет 

действовать запрет на изъятие переданного в залог единственного жилья заемщика. 

18 апреля 2019 г. закон об ипотечных каникулах был принят окончательно. Нововведения 

должны вступить в силу через 90 дней после официального опубликования. 

К основному чтению в документ были внесены ряд ключевых изменений. В соответствии с 

ранее озвученным поручением президента РФ, под действие закона теперь подпадают и ранее 

выданные ипотечные кредиты, а не только новые. При этом для получения льготы размер 

среднемесячных выплат по ипотеке должен превышать 50% от среднемесячного дохода (ранее 

это ограничение не указывалось). 

Кроме того, в законопроекте прописывается, что правительство должно будет определить 

максимальный размер кредита, по которому могут быть предоставлены ипотечные каникулы. Для 

этого должны быть учтены региональные особенности. А до введения кабмином таких верхних 

«планок» предлагается установить максимальный размер на уровне не более 15 млн. рублей. 

Еще одно уточнение: ипотечные каникулы будут предоставляться гражданам, у которых 

увеличится количество находящихся на их иждивении несовершеннолетних или инвалидов 

первой и второй групп. Но ставится условие: если доход заемщика снизится на 20%, а размер 

среднемесячных выплат превысит 40%. 

Также в законопроект в ходе рассмотрения дополнительно была внесена поправка, которая 

позволяет уйти от обязательного нотариального заверения договоров ипотечного кредитования 

жилья, находящегося в долевой собственности. 

 

  

 

Альтернатив

ы для 

инвестиций 

Ключевая ставка 
  

https://lenta.ru/tags/organizations/gosduma/
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22 марта 2019 г., совет директоров Банка России сохранил ключевую ставку на уровне 7,75% 

годовых1. Своё решение регулятор объяснил тем, что показатели инфляции оказались более 

низкими, чем ожидалось. В ЦБ также отметили, что повышение НДС с начала года уже во многом 

отыграно предыдущим ростом цен. Рынок предвидел такое решение, поэтому реакция рубля была 

сдержанной. 

Решение ЦБ может стать сигналом для российских банков завершить процесс изменения 

своих ставок, полагает руководитель направления анализа денежно-кредитной политики и 

банковского сектора Центра макроэкономического анализа и краткосрочного прогнозирования 

Олег Солнцев. Эксперт отмечает, что в последнее время отдельные крупные игроки продолжали 

по инерции повышать проценты по депозитам. Теперь этот процесс может прекратиться. Ставки 

по кредитам реагировали с запаздыванием на декабрьское повышение ставки ЦБ, поэтому их рост 

продолжится чуть дольше, считает Солнцев.  

Следующее заседание совета директоров Банка России запланировано на 26 апреля 2019 г. В 

заявлении Центробанка говорится, что регулятор будет оценивать необходимость изменения 

ставки с учётом динамики инфляции и экономики, а также возможных внешних рисков. 

В начале марта глава департамента денежно-кредитной политики ЦБ Алексей Заботкин 

заявил, что Банк России рассматривает возможность перехода к смягчению денежно-кредитной 

политики в конце 2019 г. - начале 2020 г. при условии отсутствия внешних шоков. 

Главный экономист Альфа-банка Наталья Орлова полагает, что потенциально смягчение 

политики ЦБ возможно уже во второй половине 2019 г. Тем не менее эксперт считает, что Банку 

России не стоит торопиться со снижением процентной ставки. 

Повышение ставки ЦБ в течение 2019 г. также не исключается, отмечает главный аналитик 

«БКС Премьер» Антон Покатович. ЦБ может пойти на такой шаг при возникновении риска 

финансовой стабильности, например, в случае введения санкций против РФ. В целом, по словам 

эксперта, наиболее вероятный сценарий – сохранение ставки на уровне 7,75% до конца года. 
 

Вклады в банки для ФЛ 

По данным ЦБ РФ, прибыль банковского сектора по итогам 1-го квартала 2019 г. составила 

587 млрд. рублей по сравнению с 353 млрд. рублей за январь-март 2018 г. 

За 1-й квартал 2019 г. объем выданных кредитов физическим лицам увеличился на 4,3%. При 

этом средневзвешенная ставка по рублевым кредитам за отчетный период составила 13,1% 

годовых. Просроченная задолженность по кредитам физлиц возросла за январь-март текущего 

года на 5,3%. Средневзвешенная ставка по кредитам для нефинансовых организаций увеличилась 

до 9,9% годовых. 
 

Ценные бумаги 

Санкции и девальвация рубля серьезно подпортили настроение инвесторам по итогам 

прошлого года. Однако, вопреки всему, российский рынок закончил 2018 г. в плюсе. Рублевый 

индекс Мосбиржи вырос на 12,3% (без учета дивидендов), а больше всех заработали те, у кого в 

портфелях были акции компаний нефтегазового сектора. 

Лучшая по доходности – компания Леонида Михельсона «Новатэк», акции которой принесли 

инвесторам доход свыше 67%. Ее капитализация превышает 3,4 трлн. рублей, и, как ожидается, 

бизнес компании продолжит расти дальше. В том числе во многом благодаря новым проектам по 

добыче сжиженного природного газа. В частности, в 2022-2023 гг. компания планирует запустить 

проект на Ямале («Арктик СПГ2»). В то же время аналитики полагают, что сейчас акции 

компании выглядят перекупленными, и рекомендуют их продавать. 

Аналогичные рекомендации у экспертов и по акциям компании «ЛУКОЙЛ». В течение 

прошлого года они вели себя достаточно волатильно, особенно во втором полугодии. На 

максимумах котировки нефтяной компании поднимались выше 5 200 рублей, сейчас ее акции 

торгуются чуть ниже этого уровня. 

В 2019 г. бумаги компании нефтегазового сектора могут быть интересными инвесторам с 

точки зрения получения дивидендной доходности. В частности, как считают аналитики «Атона», 

наиболее выгодной может стать покупка префов «Сургутнефтегаза». 

«Сургутнефтегаз» к тому же держит огромную денежную «подушку» в долларах, что дает еще 

и дополнительную защиту от девальвации», – напоминает инвестиционный стратег «БКС 

Премьер» Александр Бахтин. 

Он предлагает такой топ-лист для инвесторов, делающих ставку на высокие 

дивиденды: «Сургутнефтегаз» (префы), «Татнефть»(префы), «Северсталь», ММК и Veon. «Это 

                                                           
1 По итогам предыдущего заседания совета директоров, которое состоялось 8 февраля 2019 г., Центробанк также сохранил ключевую 

ставку на уровне 7,75% годовых. До этого, в прошлом году, ЦБ дважды повышал ключевую ставку – в сентябре с 7,25% до 7,5% годовых и в 

декабре – до 7,75%. Банк России назвал декабрьское решение упреждающим, направленным на ограничение инфляционных рисков. Главный 

экономист Альфа-банка Наталья Орлова полагает, что два прежних повышения ставки ЦБ произвели необходимый эффект и максимальная 

инфляция в этом году вряд ли превысит 5,5%. 

https://russian.rt.com/business/article/554387-stavka-cb-sentiabr-povyshenie
https://russian.rt.com/business/article/600652-cb-stavka-yanvar
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бумаги с традиционно высокими дивидендами, и ценовая конъюнктура текущего года позволит 

данным компаниям сохранить интересные доходности», – считает эксперт. 

Еще одна компания, которая может выплатить инвесторам неплохие дивиденды, – Сбербанк. 

В прошлом году его бумаги подешевели на бирже более чем на 17%. Сказались геополитические 

риски: из-за ожидания введения санкций против госбанков нерезиденты стали массово выходить 

из их бумаг. «В этом году банк вряд ли станет жертвой жестких санкций, так как активно работает 

с населением России, а США, согласно их заявлениям, не намереваются таргетировать санкциями 

граждан РФ», – говорит аналитик «БКС Капитала» Сергей Суверов. В планах Сбербанка 

увеличивать размеры дивидендов. В частности, по итогам года выплаты могут вырасти на 50%, а 

ожидаемая дивидендная доходность составит 9-10%. По оценкам «Финама», выплаты могут 

составить 15 рублей на акцию. В инвесткомпании советуют инвесторам покупать бумаги 

дивидендных компаний в моменты коррекции рынка, чтобы повысить доходность будущих 

выплат. 

Стоит ли сделать ставку на рост акций компаний, которые в прошлом году значительно 

подешевели? Однозначного ответа у экспертов нет. По словам руководителя отдела управления 

акциями УК «Сбербанк управление активами» Евгения Линчика, при инвестировании нужно 

отталкиваться от более фундаментальных предпосылок, т.к. акция может быть недооценена из-

за действий спекулянтов или геополитических факторов. 

Как пример – бумаги компаний Олега Дерипаски, потерявшие в стоимости в апреле 2018 г. 

из-за введенных санкций. В частности, акции «Русала» в прошлом году потеряли 24% от 

стоимости. Сейчас бумага стоит в районе 29,6 рубля, хотя еще год назад ее котировки доходили 

до 41-42 рублей. Из-за «шатдауна» сенаторы никак не могут договорится с Минфином США о 

снятии санкций, поэтому акции показывают сильную волатильность. 

Из списка аутсайдеров прошлого года эксперты рекомендуют обратить внимание на три 

компании: «Магнит», «РусГидро» и ВТБ. Формально их бумаги выглядят перепроданными, и с 

начала года котировки растут. Стоимость бумаг «Магнита», в частности, поднялась более чем на 

11%, а рост котировок ВТБ и «РусГидро» – выше 4,5%. Аналитики «Атона» и «Открытие 

Брокера» рекомендуют держать их в портфеле в расчете на долгосрочный рост. 

По словам аналитика «Открытие Брокера» Андрея Кочеткова, тот же ВТБ имеет все шансы в 

2019 г. удвоить свою капитализацию, но для этого инвесторам нужно доказать устойчивость 

роста прибыли банка. Еще одно условие – снятие санкционных рисков. 

Георгий Ващенко из «Фридом Финанс» не исключает в этом году роста бумаг 

телекоммуникационных компаний (МТС), которые могут выиграть за счет повышения тарифов. 

В более долгосрочной перспективе в портфель можно включить акции «Газпрома», которые, 

по словам Александра Бахтина, торгуются сейчас на многолетних минимумах, а также 

бумаги Yandex, на долю которого уже приходится более 50% трафика электронной торговли в 

России. При этом компания продолжает развивать новые сервисы, а стоимость ее бумаг в 

долларах близка к уровням размещения в 2011 г., указывает он. 

 
* Учитывались компании с капитализацией 

выше 500 млрд. рублей. 

 
* Учитывались компании с капитализацией 

выше 200 млрд. рублей. 
 

 

Недвижимость 

С начала 2019 г. можно отметить несколько тенденций для инвестирования в российскую 

недвижимость, которые, вероятно, сохранятся в ближайшие годы. 

Ситуация на рынке недвижимости как товара длительного потребления очень сильно зависит 

от платежеспособного спроса. Учитывая, что доходы населения падают на протяжении 

последних четырех-пяти лет, можно предположить, что это будет отражаться и на стоимости 

недвижимости. Постепенно цены на квартиры могут начать снижаться, если уровень доходов 

вдруг не начнет расти1. 

С осени 2018 г. банки начали поднимать ставки по ипотеке. По статистике ЦБ РФ, 

средневзвешенная ставка выданных ипотечных кредитов по состоянию на 1 марта 2019 г. 

                                                           
1 Почему мы пока не видим серьезного падения цен на рынке недвижимости? Это объясняется, в частности, тем, что данный товар в 

принципе не очень эластичен спросу. А во-вторых, спрос на покупку квартир в последние годы сохранялся благодаря устойчивому снижению 

ставки по ипотечным кредитам. Видя такую возможность, люди проявляли интерес к покупке недвижимости, особенно когда ставка преодолела 
психологически комфортный уровень и опустилась ниже 10% годовых. Однако уже сейчас наблюдается обратная тенденция. 

Более подробная информация по ссылке - https://realty.rbc.ru/news/5cb0755f9a79475e9962222a 
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составила уже более 10%. При этом, видя растущую закредитованность населения, ЦБ 

планомерно в течение нескольких месяцев начинает утяжелять условия выдачи кредитов для 

коммерческих банков, т.е. он повышает риск такого финансирования, и эти риски банки 

начинают закладывать в стоимость денег, которые выдают заемщикам. Вследствие чего можно 

предположить, что количество предъявляемого спроса, который генерируется населением, в том 

числе с помощью ипотечных кредитов, будет падать. 

В 2019 г. наиболее привлекательными инвестициями по-прежнему считается жилье. Эксперты 

прогнозируют небольшой, но стабильный рост цен на первичном рынке. К этому приведет 

переход от долевого финансирования к проектному. 

По мнению аналитиков, инвестиции в недвижимость будут выгодными, если покупать ее не 

cтолько в расчете на быстрый рост стоимости и арендный доход, а с перспективой собственного 

использования (для своей семьи, для детей). А если покупать исключительно с инвестиционной 

целью, то нужно очень взвешенно подойти, в частности, к выбору района и учесть перспективы 

его развития. Эксперты советуют покупать небольшие квартиры, которые легче сдать в аренду. 

Политический 

фактор 

I. Внешняя политика. 

В конце февраля 2019 г. Конгресс США опубликовал обновленный законопроект, 

предусматривающий введение дополнительных санкций против России. Документ называется 

Defending American Security from Kremlin Aggression Act, DASKA — «О защите американской 

безопасности от агрессии Кремля». Документ незначительно отличается от первоначального 

варианта, предложенного сенаторами в августе прошлого года. Предложен запрет на сделки 

с суверенным долгом РФ и нефтегазовыми проектами, а также ограничительные меры 

в отношении банков, поддержавших вмешательство в выборы за пределами РФ. 

При этом, главный научный сотрудник Института США и Канады Владимир Васильев 

отметил, что в Америке нарастает разочарованность в политике антироссийских санкций, которая 

ни к чему не привела. Так он прокомментировал статью The Wall Street Journal от 10 апреля, 

написанную бывшими высокопоставленными американскими политиками, в которой говорится 

о том, что США должны разработать новый подход по взаимодействию с Россией, чтобы снизить 

риск ядерного конфликта, а также повысить уровень безопасности. 

По его мнению, американцы рассчитывали, что события, которые произошли в конце 2013 г. 

- начале 2014 г. на Украине будут характерны и для России. «На сегодняшний день растет 

понимание, что это направление является не только бесперспективным, а наоборот достигает 

противоположных целей. Вместо ослабления в России происходит политическая консолидация», 

– подчеркнул американист. Поэтому в Штатах начинает проступать другая точка зрения – 

добиться своих целей путем диалога, опираясь на «пряник» и, таким образом, размягчая страну 

изнутри, указал главный научный сотрудник Института США и Канады. 

Отмечается, что лидерам США и РФ Дональду Трампу и Владимиру Путину следует 

выступить с совместной декларацией, подтверждающей, что ядерная война никогда не может 

быть выиграна и что такую войну ни в коем случае нельзя развязывать. 
 

На Международном арктическом форуме 9 апреля 2019 г. президент России Владимир Путин 

высказал свое мнение по санкциям и призвал соблюдать международное право. «Любые санкции, 

если они законные, должны быть санкционированы Советом Безопасности ООН. А этого нет, 

значит, они незаконные», - пояснил Путин.  

«Будущее России не зависит от санкций, оно зависит только от нас. От того, насколько мы 

сможем эффективно преобразовывать свою политическую систему, насколько она будет 

демократичной, насколько она будет выталкивать на поверхность все самые здоровые силы 

общества, креативную энергию наших граждан, насколько мы сможем эффективно все это 

использовать. Насколько мы сможем эффективно использовать внутренние ресурсы российской 

экономики», - объяснил Путин. 
 

По словам кандидата политических наук, эксперта по Центральной и Восточной Европе Ивана 

Преображенского, все худшее с Россией с внешнеполитической точки зрения уже случилось в 

2018 г. Возникшие проблемы будут развиваться, но вяло. 

Кремль сейчас создает основы для решения проблемы транзита власти в 2024 г. Этот вопрос 

не требует немедленного ответа. Так что в 2019 г. внутренняя политика вряд ли будет создавать 

серьезное дополнительное напряжение в политике внешней. Значит, страна имеет шанс выйти 

из-под прицела международного внимания, что позитивно скажется на ее внешней и внутренней 

политике.  
 

II. Внутренняя политика.  

1. 3 октября 2018 г. был принят законопроектный пакет о повышении пенсионного возраста и 

ряда других поправок в пенсионном законодательстве РФ. С 1 января 2019 г. закон № 350-ФЗ 

официально начал действовать. 3 апреля текущего года Совет Федерации поддержал 

реформирование пенсионной системы с учетом предложенных корректировок Президента 

России и практически сразу был подписан Президентом. После острого резонанса у граждан 
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нашей страны, в обсуждение увеличения порога выхода на пенсию Владимир Путин лично 

вмешался, предложив свой, смягченный вариант реформы. 

Пенсионный возраст – это главный элемент, который обновился в данном законе. С 2019 г. 

пенсию по прежним правилам уже не получишь, и это тот факт, с которым россиянам придется 

смириться: мужчины смогут уходить на заслуженный отдых в 65 лет (сейчас 60 лет), женщины с 

60 лет (сейчас 55 лет). Однако, для смягчения новых требований, которые должны больше всего 

затронуть граждан, которым сейчас придумали новое название «предпенсионеры», было решено 

ввести т.н. «переходный период». Он будет длится до 2028 г. В течение этого периода повышение 

пенсионного возраста будет постепенным. Реформа коснется мужчин 1959 г.р. (и моложе) и 

женщин 1964 г.р. (и моложе). 

2. Размер ставки НДС с 1 января 2019 г. увеличился с 18% до 20%. Ставка НДС 20% 

применяется к товарам (работам, услугам), имущественным правам, отгруженным 

(выполненным, оказанным), переданным (п. 4 ст. 5 Федерального закона от 03.08.2018 № 303-

ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации о налогах 

и сборах» (Закон № 303-ФЗ). Операции, облагаемые НДС по ставке 18%, с указанной даты 

облагаются НДС по ставке 20%. 

3. В апреле 2019 г. Госдума приняла в первом чтении пакет законопроектов о третьем этапе 

амнистии капиталов. Предложение предусмотрено для тех, кто вернет свои деньги в Россию и 

перерегистрирует бизнес в специальных административных районах РФ. 
Источник: ООО «Аналитический центр «КД-консалтинг», Аналитический отчет за 1 квартал 2019г. 

http://kdconsulting.ru/ 

 

3.2. Анализ внешних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки 

Росстат в начале февраля сообщил о росте ВВП в 2018 г. на 2,3% (по сравнению с 1,6% 

в 2017 г.), что стало максимальным темпом роста экономики с 2012 г. Ключевую роль в оценке 

Росстата сыграл масштабный пересмотр вверх динамики строительных работ – с 0,5 до 5,7% за 

11 месяцев 2018 г. Но экономисты не поверили в ускорение российской экономики. 

«Экстраординарную оценку роста ВВП в минувшем году никто из экспертов не воспринял как 

начало долгожданной фазы ускорения», – констатировал заместитель директора института 

«Центр развития» ВШЭ Сергей Смирнов в обзоре «Комментарии о государстве и бизнесе». 

Минэкономразвития может повысить прогноз по росту ВВП России на 2019 г. не ранее, 

чем по итогам 2-го квартала из-за слабых показателей марта, сообщил ТАСС глава 

министерства РФ Максим Орешкин. Ранее Минэкономразвития и Минфин не исключили, что 

рост экономики РФ превысит прогнозные 1,3% по итогам 2019 г. 

В 1-м квартале 2019 г., согласно оценке Минэкономразвития, рост ВВП РФ замедлился 

до 0,8%. В марте ВВП увеличился на 0,6% в годовом выражении после роста на 1,4% в феврале 

и 0,6% в январе. 

Президент России Владимир Путин в майском указе 2018 г. поставил задачу обеспечить 

вхождение России к 2024 г. в число пяти крупнейших экономик мира и выйти на темпы роста 

выше мировых. 

Базовый и консервативный варианты прогноза социально-экономического развития РФ 

до 2022 г. исходят из сохранения геополитической нестабильности и санкций, а также 

некоторого сокращения добычи и экспорта нефти из РФ, заявил премьер-министр Дмитрий 

Медведев. 

На заседании правительства 18 апреля премьер сообщил, что власти приступают к работе 

над бюджетом на ближайшую трехлетку, в рамках этого Минэкономразвития подготовило 

сценарные условия и основные параметры прогноза социально-экономического развития РФ в 

2020-2022 гг. Прогноз подготовлен в двух вариантах: в базовом и консервативном. 

Он отметил, что ключевое различие базового и консервативного прогноза заключается в 

оценке динамики мировых цен на нефть. «Базовый вариант предполагает их колебание в 

диапазоне от 56,3 до 59,7 доллара за баррель нефти марки Urals, консервативный – на более 

низком, существенно более низком уровне – от 42 с небольшим до 44 долларов», – добавил 

премьер. 

Он напомнил, что в базовом варианте прогноза предусматривается ускорение темпов 

роста ВВП РФ в 2022 г. до 3,2%, а также ускорение роста инвестиций, оборота розничной 

https://normativ.kontur.ru/document?moduleId=1&documentId=323535
https://normativ.kontur.ru/document?moduleId=1&documentId=323535
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торговли, реальной заработной платы, при этом инфляция должна оставаться стабильной и не 

превышать целевого уровня в 4%. 

По словам Медведева, консервативный вариант прогноза исходит из более низких 

показателей, но при этом также основывается на росте ВВП.  

Вклад строительной отрасли в ВВП составляет 4,2- 5,6% плюс от операций с 

недвижимостью еще примерно столько же. Всего почти 12% (для справки: вклад в ВВП от 

добычи полезных ископаемых 8,5%). Мультипликативный эффект даёт на 1 рубль инвестиций 

в строительную отрасль рост ВВП на 2,05 рубля. В связи с этим государство будет всеми силами 

поддерживать развитие строительного комплекса, соответственно, и рынка недвижимости, не 

давая «свалиться» им в очередной кризис.  

В соответствии с поручением Президента Российской Федерации Владимира 

Владимировича Путина, в течение ближайшего года совместно с Правительством Российской 

Федерации и Банком России мы намерены разработать дополнительные меры, направленные на 

формирование ликвидного рынка ипотечных ценных бумаг с поручительством единого 

института развития, с привлечением средств граждан, негосударственных пенсионных фондов, 

страховых организаций. В перспективе это станет основой для формирования двухуровневой 

модели рынка и обеспечит дальнейшее снижение ставок по ипотечным кредитам, т.е. будет 

создана так называемая Фабрика ИЦБ (ипотечных ценных бумаг).  

Однако, в ближайшей перспективе бюджетная поддержка не сможет вывести рынок 

недвижимости в фазу роста, т.к. население и юридические лица, как покупатели объектов жилой 

и коммерческой недвижимости, не могут пока оправиться от кризиса 2014-2015гг., доходы их 

по-прежнему падают, а не растут, хотя темпы такого падения замедляются.  Согласно прогнозу 

главного аналитика Московской Ассоциации Риэлторов Г.М. Стерника рынок недвижимости 

будет находиться в стагнации еще 3 года, т.е. до 2022 года.     
Источник: ООО «Аналитический центр «КД-консалтинг», Аналитический отчет за 1 квартал 2019г. 

http://kdconsulting.ru/ 

 

3.3. Определение сегмента рынка, к которому относится объект оценки 

Объектом оценки являются 2 здания на 2 земельных участках. 

Назначение земельных участков - под ремонтно-механические мастерские и для 

эксплуатации магазина и офиса соответственно. Оцениваемые объекты расположены в 

г.Сургут.  

Промышленное здание в пос.Таежный  расположено на второй линии, подъезд 

грунтовый, доступ свободный. Ближайшая окружающая застройка - промзона, дачная 

застройка. Вблизи (2 км) находится аэропорт Сургут.  

Административное здание по ул. Мелик-Карамова, 86 расположено на первой линии, 

подъезд асфальтирован, доступ свободный. Вблизи расположена автобусная остановка. 

Ближайшая окружающая застройка - многоэтажные жилые дома, общественно-деловая 

застройка. 

Сегмент рынка, к которому относится объект оценки – производственно-складская 

недвижимость, офисно-торговая недвижимость. 

Альтернативные варианты использования объекта оценки не рассматривались. 
 

3.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 

отнесен оцениваемый объект 

Анализ рынка коммерческой недвижимости г.Сургут 

Сегодня рынок коммерческой недвижимости в регионе и Сургуте очень неоднороден, 

переживает не самые лучшие времена. Различные сегменты чувствуют себя по-разному. 

Неплохо дела идут у больших объектов, имеющих продуманную и целостную концепцию, с 

наличием сильных якорных арендаторов и операторов.  
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По всей стране и у нас в регионе, идет процесс смены собственников/арендаторов. На 

улицах города Сургута магазины розничной продовольственной и непродовольственной 

торговли сменяются алкомаркетами, предприятиями общественного питания, банками и 

отчасти салонами связи. Все мы видим почти на каждом доме, где есть пристроенные 

помещения социального назначения, объявления о продаже или аренде вакантной площади, 

готового бизнеса. Этот процесс обусловлен изменением потребительского поведения 

покупателей: шоппинг практически полностью переместился в крупные торговые центры, 

которые сейчас являются не только местом покупок и отдыха, но и зачастую единственной 

точкой комфортного пребывания среднестатистической семьи в свой выходной день, если 

учитывать сибирский климат. Смена арендаторов поддерживает спрос, но при условии 

корректировки ставок применительно к меняющемуся профилю арендаторов. В противовес 

общей тенденции снижения деловой активности может наблюдаться локальный рост спроса. 

Например, открывшееся популярное предприятие общественного питания начинает 

генерировать повышенный клиентский трафик, и окружающие помещения могут 

заинтересовать арендаторов с аналогичным профилем, чтобы использовать эффект синергии 

Коммерческая недвижимость города и региона в целом не демонстрирует активного 

спроса, пустует большое количество площадей, особенно в местах низкого трафика или не 

соответствующих по техническим характеристикам объектов. Такая ситуация объясняется как 

общим спадом в экономике и уменьшением деловой активности хозяйствующих субъектов, так 

и перепроизводством в «тучные годы», когда почти любой владелец подходящего земельного 

участка начинал проект по возведению коробки ТРЦ или магазина, надеясь на быструю отдачу 

по аренде. В настоящее же время реальные потребности бизнеса в помещениях для развития не 

требуют такого количества квадратных метров, что были построены за последние 3-5 лет.  

В этой связи, отдельно хочется сказать о стрит-ритейле, ведь в проектах жилой застройки 

Сургута, где, независимо от локации и наличия парковок и трафика, застройщиками 

проектировался как минимум один, а в некоторых — даже два этажа коммерческих площадей. 

Инвесторы выкупали все уже на этапах проекта и строительства. Так долго этот бум 

продолжаться не мог и уже в первую волну экономического спада 2008-2009 годов объекты 

упали в цене. Даже сейчас многие из них стоят пустыми и не находят операторов.  

Средние показатели цен снижаются, однако, мы как эксперты,  отмечаем в этом 

году   нахождение реального, адекватного уровня цен и даже некоторый рост спроса в 

отдельных проектах с продуманной концепций и качественной предпроектной аналитикой. 

До недавнего времени ценообразование на рынке коммерческой недвижимости Сургута 

было заимствовано с рынка жилья, и не соответствовало общепринятой мировой практике, 

согласно которой одним из главных критериев определения стоимости объекта является его 

потенциальная доходность для инвестора.  

Можно сказать, что сложившийся до 2014 года средний уровень цен на коммерческую 

недвижимость в г. Сургуте не соответствовал ее реальной стоимости. В настоящее время под 

влиянием комплекса различных факторов происходит закономерная корректировка, которая 

пойдет на пользу всему рынку. В настоящее время на рынке коммерческой недвижимости 

отсутствуют признаки грядущего бурного роста, поэтому повышенным вниманием инвесторов 

она пока не пользуется. Инвестору сейчас очень непросто принимать решение о покупке, 

поскольку у него нет достаточного количества данных для анализа, а также есть много 

неоценимых в периоде рисков. 

Спрос на коммерческую недвижимость находится в прямой зависимости от создания 

новых рабочих мест и увеличения потребности в дополнительных площадях. В ситуации 

тотальной экономии и оптимизации в бизнесе последние 2 года, сложно ожидать, что 

предприниматели задумаются о расширении площади своих офисов или массовом открытии 

новых торговых точек. 

Конечно, есть и исключения. Сегодня в ХМАО и в стране активную экспансию 

проявляют сети продуктового ритейла, предприятия общепита. Высвобождение части офисных 

сотрудников и работников крупных предприятий в связи с сокращениями и их возможное 

перепрофилирование в самозанятых граждан может стимулировать спрос на небольшие 
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помещения  — речь идет о так называемой «гаражной экономике» или мелком узкопрофильном 

предпринимательстве, востребованном в крупных районах с удаленной от центра локацией. 
Источник: https://vk.com/page-97376269_52371007 

 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений 

Рынок коммерческой недвижимости в г.Сургут достаточно развит. На дату оценки были 

выявлены следующие предложения по объектам аналогичного назначения в районе 

расположения оцениваемого объекта: 

https://vk.com/page-97376269_52371007
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Таблица 14. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений по продаже аналогичных земельных участков для 

участка 86:10:0101216:4 

№ 

п/п 
Адрес 

Площа

дь 

участк

а, м2 

Право на 

участок 

Дата 

предложен

ия 

Категория 
Разрешенное 

использование 

Наличие 

строений 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Стоимость 

за единицу 

площади, 

руб./м2 

Источник 

1 

посёлок Гидростроитель, 

Сургут, Ханты-Мансийский 

автономный округ, улица 

Гидростроителей, 5  

1 000,0 собственность 19.06.2019 
земли населенных 

пунктов 
промышленность нет 3 500 000 3 500 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_10_sot._pro

mnaznacheniya_1513304753 

2 
ХМАО-Югра, Андреевский 

заезд 4  
2 000,0 собственность 03.07.2019 

земли населенных 

пунктов 
промназначения нет 8 000 000 4 000 https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_20_sot._pro

mnaznacheniya_926020561 

3 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

ул Базовая, 14/1 

5 000,0 собственность 03.07.2019 
земли населенных 

пунктов 
промназначения 

склад арочного 

типа 455 кв.м. 
12 900 000 2 580 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_50_sot._pro

mnaznacheniya_1111556444 

4 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Северный промышленный 

район  

2 400,0 собственность 18.06.2019 
земли населенных 

пунктов 
промназначения нет 8 500 000 3 542 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_24_sot._pro

mnaznacheniya_1203911579 

5 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

поселок Кедровый 

16 000,0 собственность 02.07.2019 
земли населенных 

пунктов 

для строительства 

грузового 

автоцентра,логистическ

ого комплекса 

фундамент 3200 

м2 
25 000 000 1 563 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_1.6_ga_pro

mnaznacheniya_1399319597 

6 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Аэрофлотская, 25  

1 320,0 собственность 16.06.2019 
земли населенных 

пунктов 
Автосалон 

незавершенное 

строительство 
5 000 000 3 788 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_13.2_sot._pr

omnaznacheniya_578974732 

7 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Базовая улица 

10 000,0 собственность 18.06.2019 
земли населенных 

пунктов 
Склады нет 62 000 000 6 200 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_100_sot._pro

mnaznacheniya_1239740134 

8 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Контейнерная улица 

9 500,0 собственность 25.06.2019 
земли населенных 

пунктов 
ТЦ, гостиница 

незавершенное 

строительство 
15 000 000 1 579 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_95_sot._pro

mnaznacheniya_1252165190 

 

Таким образом, стоимость аналогичных земельных участков в районе расположения объекта оценки наиболее вероятна в пределах от 

1563 до 6200 руб./кв.м. без учета торга и иных корректировок.  
  

https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_1.6_ga_promnaznacheniya_1399319597
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_1.6_ga_promnaznacheniya_1399319597
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_1.6_ga_promnaznacheniya_1399319597
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_13.2_sot._promnaznacheniya_578974732
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_13.2_sot._promnaznacheniya_578974732
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_13.2_sot._promnaznacheniya_578974732
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_1239740134
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_1239740134
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_100_sot._promnaznacheniya_1239740134
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_95_sot._promnaznacheniya_1252165190
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_95_sot._promnaznacheniya_1252165190
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_95_sot._promnaznacheniya_1252165190
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Таблица 15. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений по продаже аналогичных земельных участков для 

участка 86:10:0101243:30 

№ 

п/п 
Адрес 

Площа

дь 

участк

а, м2 

Право на 

участок 

Дата 

предложен

ия 

Категория 
Разрешенное 

использование 

Наличие 

строений 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Стоимость 

за единицу 

площади, 

руб./м2 

Источник 

1 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

ул Комплектовочная  

1 400,0 собственность 09.07.2019 
земли населенных 

пунктов 

коммерческое 

строительство 
нет 7 500 000 5 357 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_14_sot._pro

mnaznacheniya_817714102 

2 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

посёлок Чёрный Мыс, улица 

Декабристов, 1А  

450,0 собственность 10.07.2019 
земли населенных 

пунктов 

под застройку строения 

нежилого назначения 
нет 2 200 000 4 889 https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_4.5_sot._pro

mnaznacheniya_1008819683 

3 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

на пересечении ул. 

Островского и 

Нефтеюганского шоссе 

2 400,0 аренда 18.06.019 
земли населенных 

пунктов 

коммерческое 

строительство 
нет 8 500 000 3 542 https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_24_sot._pro

mnaznacheniya_1203911579 

4 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Строителей (Центральный 

мкр)  

880,0 собственность 10.07.2019 
земли населенных 

пунктов 

для индивидуального 

жилищного 

строительства и 

личного подсобного 

хозяйства 

нет 36 000 000 40 909 https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_8.8_sot._pro

mnaznacheniya_1773562873 

5 

Сургут, проспект Ленина, 

38/1, Центральный, Сургут, 

Ханты-Мансийский АО 

400,0 собственность 06.07.2019 
земли населенных 

пунктов 
под магазин магазин 11 500 000 28 750 

https://www.domofond.ru/uchastok

zemli-na-prodazhu-surgut-

50551240 

6 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Северный промышленный 

район  

1 200,0 собственность 16.06.2019 
земли населенных 

пунктов 

для жилищного 

строительства 
нет 2 500 000 2 083 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_12_sot._pro

mnaznacheniya_1130056192 

7 

 Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Аэрофлотская, 25  

1 320,0 собственность 16.06.2019 
земли населенных 

пунктов 
автосалон 

незавершенное 

строительство 
5 000 000 3 788 

https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_13.2_sot._pr

omnaznacheniya_578974732 

8 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Контейнерная улица 

9 500,0 собственность 25.06.2019 
земли населенных 

пунктов 
ТЦ, гостиница 

2 объекта 

незавершенного 

строительства 

15 000 000 1 579 
https://www.avito.ru/surgut/zemeln

ye_uchastki/uchastok_95_sot._pro

mnaznacheniya_1252165190 

 

Таким образом, стоимость аналогичных земельных участков в районе расположения объекта оценки наиболее вероятна в пределах от 

1579 до 40909 руб./кв.м. без учета торга и иных корректировок.  
 

  

https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_8.8_sot._promnaznacheniya_1773562873
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_8.8_sot._promnaznacheniya_1773562873
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_8.8_sot._promnaznacheniya_1773562873
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-50551240
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-50551240
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-surgut-50551240
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._promnaznacheniya_1130056192
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._promnaznacheniya_1130056192
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._promnaznacheniya_1130056192
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_13.2_sot._promnaznacheniya_578974732
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_13.2_sot._promnaznacheniya_578974732
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_13.2_sot._promnaznacheniya_578974732
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_95_sot._promnaznacheniya_1252165190
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_95_sot._promnaznacheniya_1252165190
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_95_sot._promnaznacheniya_1252165190
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Таблица 16. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений по продаже аналогичных производственных зданий 

№ 

п/п 
Наименование Адрес 

Общая 

площадь, 

м2 

Площадь 

земельног

о участка, 

м2 

Право на 

участок 
Дата Состояние 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Цена, 

руб./м2 
Источник 

1 
Производственная  

база 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. Глухова, 12 
7 321,0 22 300,0 собственность 03.07.2019 

производство, 

офисы, 

склады 

50 000 000 6 830 https://surgut.cian.ru/sale/comme

rcial/162551336/ 

2 
Производственная  

база 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, заезд Андреевский 
2 400,0 7 200,0 собственность 05.06.2019 

производство, 

офисы 200м2 
39 600 000 16 500 

https://surgut.cian.ru/sale/comme

rcial/181557240/ 

3 
Производственное 

помещение 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, Производственная 

ул., 15 

930,0 490,0 собственность 10.07.2019 
производство, 

офисы 560м2 
13 500 000 14 516 https://surgut.cian.ru/sale/comme

rcial/210908406/ 

4 
Производственное 

здание 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. 

Энергостроителей, 6/1 

650,0 936,0 собственность 03.07.2019 производство 10 900 000 16 769 https://surgut.cian.ru/sale/comme

rcial/182378096/ 

5 
Склад-магазин 

арочного типа 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. Профсоюзов, 17 
1 592,0 3 000,0 собственность 14.06.2019 

торгово-

выставочный 

зал, офисные 

помещения, 

склад 

55 000 000 34 548 

https://surgut.cian.ru/sale/comme

rcial/148606813/ 

6 
Производственная  

база 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

улица Домостроителей, 21к2 

1 470,0 2 400,0 аренда 09.07.2019 
производство, 

офисы 320м2 
23 000 000 15 646 

https://www.avito.ru/surgut/kom

mercheskaya_nedvizhimost/proi

zvodstvennoe_pomeschenie_200

0_m_1631237421 

7 
Производственная  

база 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул Саянская, 46  
1 670,0 

нет 

данных 
нет данных 10.07.2019 производство 9 000 000 5 389 

https://www.avito.ru/surgut/kom

mercheskaya_nedvizhimost/proi

zvodstvennaya_baza_1670_m2s

_pomescheniem_2733_m_72654

0313 

8 
Производственная  

база 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, Промышленная ул., 

1 

2 142,7 18 550,0 собственность 10.07.2019 склады 26 059 178 12 162 https://surgut.cian.ru/sale/comme

rcial/201963539/ 

9 
Производственная  

база 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

улица 30 лет Победы, 53А 

1 000,0 
нет 

данных 
собственность 10.07.2019 

производстве

нно-офисные 

и складские 

помещения 

18 000 000 18 000 

https://www.avito.ru/surgut/kom

mercheskaya_nedvizhimost/proi

zvodstvennoe_pomeschenie_100

0_m_1089140415 

 

Стоимость аналогичных производственных зданий в районе расположения объекта оценки наиболее вероятна в пределах от 5 389 до 

34 548 руб./кв.м. с учетом земельного участка, без учета торга и иных корректировок.  

https://surgut.cian.ru/sale/commercial/162551336/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/162551336/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/181557240/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/181557240/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/148606813/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/148606813/
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_1670_m2s_pomescheniem_2733_m_726540313
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_1670_m2s_pomescheniem_2733_m_726540313
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_1670_m2s_pomescheniem_2733_m_726540313
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_1670_m2s_pomescheniem_2733_m_726540313
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennaya_baza_1670_m2s_pomescheniem_2733_m_726540313
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/201963539/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/201963539/
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_1000_m_1089140415
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_1000_m_1089140415
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_1000_m_1089140415
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_1000_m_1089140415
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Таблица 17. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений по продаже аналогичных административных зданий 

№ 

п/п 
Наименование Адрес 

Общая 

площадь, 

м2 

Площадь 

земельног

о участка, 

м2 

Право на 

участок 
Дата Назначение 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Стоимос

ть за 

единицу 

площад

и, 

руб./м2 

Источник 

1 Нежилое здание Дорожная ул, 10 511,5 3 500,0 собственность 10.07.2019 свободное 15 000 000 29 326 
https://realty.yandex.ru/offer/2344

202020243297910/ 

2 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул Сибирская, 18  
450,0 1 400,0 собственность 27.06.2019 офис 20 000 000 44 444 

https://www.avito.ru/surgut/zemel

nye_uchastki/uchastok_14_sot._pr

omnaznacheniya_1692430694 

3 Нежилое здание 

Ханты-Мансийский АО 

Центральный Сургут 

Быстринская, 17 

575,0 нет данных аренда 17.06.2019 свободное 17 000 000 29 565 

https://www.avito.ru/surgut/komm

ercheskaya_nedvizhimost/prodam

_pomeschenie_svobodnogo_nazna

cheniya_575_m_1277299902 

4 Нежилое здание 

Сургут, Ханты-Мансийский 

автономный округ, улица 

Энергостроителей 6/2 

302,0 нет данных собственность 28.06.2019 офис 10 000 000 33 113 

https://www.avito.ru/surgut/komm

ercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_

pomeschenie_302_m_1137764276 

5 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, УПГ  
1 586,9 нет данных собственность 21.06.2019 

административ

ное 
10 000 000 6 302 

https://www.avito.ru/surgut/komm

ercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_

pomeschenie_1586_m_127335206

0 

6 Нежилое здание 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

улица Профсоюзов, 9/1 

255,0 нет данных собственность 09.07.2019 свободное 7 700 000 30 196 

https://www.avito.ru/surgut/komm

ercheskaya_nedvizhimost/prodam

_ofis_255_m_641819215 

7 Часть здания 

Сургут, Ханты-Мансийский 

автономный округ, улица 

Островского, 45 

493,0 нет данных нет данных 25.06.2019 офис 25 999 999 52 738 

https://www.avito.ru/surgut/komm

ercheskaya_nedvizhimost/pomesc

henie_svobodnogo_naznacheniya_

493_m_1052343725 

8 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул Республики, 69  
152,0 396,0 собственность 20.06.2019 

под 

магазин,автосе

рвис 

6 000 000 39 474 

https://www.avito.ru/surgut/komm

ercheskaya_nedvizhimost/prodam

_zdanie_858184701 

9 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, Сосновая ул., 6 
267,0 500,0 собственность 15.04.2019 свободное 18 000 000 67 416 

https://surgut.cian.ru/sale/commer

cial/200161998/ 

10 Нежилое здание 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, мкр. СУ-4, 

Университетская ул. 

200,0 нет данных собственность 21.05.2019 под ресторан 7 620 000 38 100 https://surgut.cian.ru/sale/commer

cial/206850571/ 

11 Нежилое здание 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, мкр. Черный Мыс, ул. 

Октябрьская, 37А 

260,0 760,0 собственность 15.04.2019 свободное 6 000 000 23 077 https://surgut.cian.ru/sale/commer

cial/203551782/ 

 

Стоимость аналогичных административных зданий в районе расположения объекта оценки наиболее вероятна в пределах от 6 302 до 

52 738 руб./кв.м. с учетом земельного участка, без учета торга и иных корректировок. 

https://realty.yandex.ru/offer/2344202020243297910/
https://realty.yandex.ru/offer/2344202020243297910/
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_575_m_1277299902
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_575_m_1277299902
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_575_m_1277299902
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_575_m_1277299902
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_302_m_1137764276
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_302_m_1137764276
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_302_m_1137764276
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1586_m_1273352060
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1586_m_1273352060
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1586_m_1273352060
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_1586_m_1273352060
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_493_m_1052343725
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_493_m_1052343725
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_493_m_1052343725
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_493_m_1052343725
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_zdanie_858184701
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_zdanie_858184701
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_zdanie_858184701
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/200161998/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/200161998/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/206850571/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/206850571/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/203551782/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/203551782/
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3.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

3.5.1. Факторы, влияющие на стоимость земельных участков  

Спрос и предложение на земельные участки формируются под влиянием 

многочисленных факторов, которые можно разделить на четыре группы. 

• Первая группа – экономические факторы, зависящие от макроэкономического состояния и 

экономической ситуации в регионе. 

• Вторая группа – социальные и демографические факторы (численность и плотность 

населения и др.) 

• Третья группа – факторы, обусловленные государственным регулированием рынка земли 

(правовое регулирование земельного рынка на федеральном и региональном уровне) 

• Четвертая группа- факторы, отражающие физические характеристики участка и влияние 

окружающей среды(местоположения). 

Среди основных факторов стоимости для земельных участков можно выделить: 

• Правовой статус (право собственности/право аренды); 

• Местоположение; 

• Категория земель и вид разрешенного использования земельного участка; 

• Конфигурация земельного участка; 

• Размер площади; 

• Обременения и ограничения по возводимому объекту (по строительному объему и или 

площади); 

• Технические условия подключения к объектам инженерной инфраструктуры. 

Все выше перечисленные факторы формируют потенциальные доходы и затраты 

инвестора от реализации строительного проекта на земельном участке. Основной стоимостной 

характеристикой для рынка земельных участков, находящихся в частной собственности, 

является цена предложения. Ключевым ценообразующим фактором для земли является 

стоимость недвижимости, разрешенного к возведению на земельном участке и себестоимость 

строительства. 

Для установления степени влияния (веса) каждого фактора на стоимость объекта 

использовлись данные «Справочника оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. 

Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 
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Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

3.5.2. Факторы, влияющие на стоимость отдельно стоящих зданий  

Офисно-торговая недвижимость – популярный сегмент рынка коммерческой 

недвижимости, отличающийся высоким уровнем доходности и относительно небольшим 

сроком окупаемости.  

Основные ценообразующие факторы для объектов офисно-торговой недвижимости 

следующие: 

• Местоположение объекта, в разрезе следующих подфакторов: 

• Размещение относительно основных трасс; близость к транспортным развязкам и 

основным магистралям; 

• Удобство подъезда; 

• Окружение объекта (район преимущественно жилой застройки; бизнес-зона; 

промышленная зона и др.); 

• Ценовая зона и перспективы развития района расположения объекта оценки. 

• Конструктивные особенности объекта. 

• Функциональный состав объекта  

• Размер объекта. 

• Инженерное оснащение. 

• Физическое состояние объекта. 

• Расположение относительно красной линии. 

• Ограниченность доступа к объекту. 

Для установления степени влияния (веса) каждого фактора на стоимость объекта 

воспользовались данными «Справочника оценщика недвижимости-2018» 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Основные ценообразующие факторы для объектов производственно-складской 

недвижимости следующие: 

• Местоположение объекта, в разрезе следующих подфакторов: 

• Размещение относительно основных трасс; близость к транспортным развязкам и 

основным магистралям; 

• Удобство подъезда; 

• Окружение объекта (район преимущественно жилой застройки; бизнес-зона; 

промышленная зона и др.); 

• Ценовая зона и перспективы развития района расположения объекта оценки. 

• Конструктивные особенности объекта. 

• Функциональный состав объекта  

• Размер объекта. 
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• Инженерное оснащение. 

• Физическое состояние объекта. 

• Ограниченность доступа к объекту. 

 
Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов». Под ред. Лейфера Л. А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. г.Нижний 

Новгород, 2018 г. 

3.6. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, 

необходимых для оценки объекта 

В ближайшей перспективе бюджетная поддержка не сможет вывести рынок 

недвижимости в фазу роста, т.к. население и юридические лица, как покупатели объектов жилой 

и коммерческой недвижимости, не могут пока оправиться от кризиса 2014-2015гг., доходы их 

по-прежнему падают, а не растут, хотя темпы такого падения замедляются.  Согласно прогнозу 

главного аналитика Московской Ассоциации Риэлторов Г.М. Стерника, рынок недвижимости 

будет находиться в стагнации еще 3 года, т.е. до 2022 года. 

Объектом оценки являются 2 здания на 2 земельных участках. 

Назначение земельных участков - под ремонтно-механические мастерские и для 

эксплуатации магазина и офиса соответственно. Оцениваемые объекты расположены в 

г.Сургут.  

Промышленное здание в пос.Таежный  расположено на второй линии, подъезд 

грунтовый, доступ свободный. Ближайшая окружающая застройка - промзона, дачная 

застройка. Вблизи (2 км) находится аэропорт Сургут. Стоимость аналогичных земельных 

участков промназначения наиболее вероятна в пределах от 1563 до 6200 руб./кв.м. без учета 

торга и иных корректировок. Стоимость аналогичных производственных зданий в районе 

расположения объекта оценки наиболее вероятна в пределах от 5 389 до 34 548 руб./кв.м. с 

учетом земельного участка, без учета торга и иных корректировок.  

Административное здание по ул. Мелик-Карамова, 86 расположено на первой линии, 

подъезд асфальтирован, доступ свободный. Вблизи расположена автобусная остановка. 

Ближайшая окружающая застройка - многоэтажные жилые дома, общественно-деловая 

застройка. Стоимость аналогичных земельных участков в районе расположения объекта оценки 

наиболее вероятна в пределах от 1579 до 40909 руб./кв.м. без учета торга и иных корректировок. 

Стоимость аналогичных административных зданий в районе расположения объекта оценки 

наиболее вероятна в пределах от 6 302 до 52 738 руб./кв.м. с учетом земельного участка, без 

учета торга и иных корректировок. 

Главными ценообразующими факторами для всех объектов оценки является 

местоположение (глобальное и локальное), площадь, назначение, состояние. 
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4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в 

отношении наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа состояния 

рынка. Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете, 

подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически 

осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически 

допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую 

стоимость объекта оценки. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей 

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

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано (п. 13 ФСО №7). 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, 

по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих 

в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное 

использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При 

этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без 

них, если представлены обоснования, не требующие расчетов (п. 16 ФСО №7). 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, 

положениями об исторических зонах и экологическим законодательством. 

Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования.  

Финансовая оправданность: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.  

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из финансово осуществимых 

вариантов использования будет приносить максимально чистый доход или максимальную 

текущую стоимость.  

Так как основными факторами, ограничивающими варианты использования объекта 

оценки, являются юридическая правомочность и физическая возможность, то наиболее 

эффективным использованием объекта оценки является его использование по прямому 

назначению – в качестве промышленного здания, административного здания соответственно. 

Альтернативные варианты использования объекта оценки не рассматривались. 
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5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1 Подходы к оценке 

При определении рыночной стоимости имущества обычно используют три основных 

подхода: затратный подход; сравнительный подход; доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 

каждого из использованных методов и установить окончательную оценку объекта 

собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как наиболее 

надежные. В процессе выбора применяемых подходов, Оценщик опирается на п.11 

Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., №297, 

а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ». 

Далее приводится краткое описание подходов к оценке. 

Затратный подход (cost approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Сравнительный подход(salescomparison approach) - совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами 

объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 

характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 

рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 

приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

• выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта 

оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения; 

• скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по 

каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта 

оценки и объекта-аналога по данному элементу сравнения; 

• согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам. 

• Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и 

доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Доходный подход(income approach) - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. Этот принцип утверждает, что 

типичный инвестор или покупатель приобретает объект, ожидая в будущем доходы или 

выгоды. 

Принцип ожидания - принцип оценивания объекта, в соответствии с которым рыночная 

стоимость объекта равна текущей ценности будущего дохода или благ, производимых 

объектов, с точки зрения типовых покупателей и продавцов. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

• установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования 

понимается период в будущем, на который от даты оценки производится 

прогнозирование количественных характеристик факторов, влияющих на величину 

будущих доходов; 
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• исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в 

течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта 

приносить поток доходов в период после периода прогнозирования; 

• определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений 

в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, 

используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

• осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 

прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату 

оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

 

5.2 Анализ применимости подходов к оценке 

5.2.1 Подходы для оценки земельных участков  

Затратный подход для оценки земельных участков не используется, т.к. непосредственно 

как самостоятельный подход к определению стоимости земельных участков он неприменим 

(Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, 

утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 № 568-р, далее 

Методические рекомендации № 568-р). 

На доходном подходе основаны методы капитализации земельной ренты, остатка и 

предполагаемого использования. В настоящее время рыночные отношения в части арендной 

платы за пользование земельными участками в регионе еще не сложились, участники рынка 

ориентируются на нормативную ставку аренды при заключении договоров. За последние годы 

арендные ставки за пользование земельными участками и ставки земельного налога 

изменялись, земельное законодательство претерпело ряд существенных изменений и 

доработок. На момент оценки сделать адекватные прогнозы по ставкам аренды не 

представляется возможным. В связи с этим метод капитализации земельной ренты не 

применялся. 

Методы, основанные на использовании доходного подхода к оценке, – метод остатка и 

метод предполагаемого использования – базируются на предположении, что доход приносит 

единый объект недвижимости. Применение указанных методов невозможно из-за 

недостаточной рыночной информации о ценах застроенных земельных участков. Поэтому 

доходный подход при оценке земельных участков не использовался. 

Проведя анализ рынка коммерческой недвижимости в г.Сургут, оценщик пришел к 

выводу, что количество предложений к продаже свободных участков коммерческого 

назначения позволяет оценщику выполнить адекватные расчеты. Поэтому земельные участки 

оценивались только с помощью сравнительного подхода. 

5.2.2 Подходы для оценки производственного здания   

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки. Оценщик не располагает всей необходимой технической 

информацией для определения стоимости замещения или воспроизводства оцениваемого 

недвижимого имущества, и нет достаточно достоверных источников для ее расчета. Кроме того, 

на рынке достаточно предложений для определения рыночной стоимости оцениваемых 

объектов недвижимости в рамках сравнительного подхода. Таким образом, применение 

затратного подхода к оценке не представляется возможным и целесообразным. 

Так как состояние объекта на дату оценки неудовлетворительное, и нет данных об объемах 

и стоимости необходимого капитального ремонта для приведения здания в пригодное для 
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использования по назначению состояние, применение доходного подхода не представляется 

возможным. Следовательно, достоверно рассчитать доход от использования объекта оценки 

невозможно.  

Проведя анализ рынка продажи коммерческой недвижимости г.Сургут, оценщик пришел 

к выводу, что количество предложений к продаже объектов коммерческого назначения 

позволяет выполнить адекватные расчеты. Рыночная стоимость производственного здания 

оценивалась только с помощью сравнительного подхода. 

5.2.3 Подходы для оценки административного здания  

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки. Оценщик не располагает всей необходимой технической 

информацией для определения стоимости замещения или воспроизводства оцениваемого 

недвижимого имущества, и нет достаточно достоверных источников для ее расчета. Кроме того, 

на рынке достаточно предложений для определения рыночной стоимости оцениваемых 

объектов недвижимости в рамках сравнительного подхода. Таким образом, применение 

затратного подхода к оценке не представляется возможным и целесообразным. 

Проведя анализ рынка продажи и аренды коммерческой недвижимости г.Сургут, оценщик 

пришел к выводу, что количество предложений к продаже и предложений по сдаче в аренду 

объектов коммерческого назначения позволяет выполнить адекватные расчеты. Следовательно, 

при оценке рыночной стоимости административного здания целесообразно применение 

доходного и сравнительного подхода. 
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6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

6.1. Обоснование выбора метода оценки в рамках сравнительного подхода 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для 

целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость (п. 12 

ФСО №1). 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.  

В настоящее время на рынке недвижимости имеется достаточное количество информации 

о ценах объектов, сопоставимых с оцениваемым, что позволяет реализовать сравнительный 

подход при определении рыночной стоимости объекта оценки. 

В соответствии с теорией оценки1, сравнительный подход к оценке недвижимости 

базируется на информации о недавних сделках с аналогичными объектами на рынке и 

сравнении оцениваемой недвижимости с аналогами. Основные трудности при применении 

методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью российского рынка 

недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимости 

неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены предложений по 

выставленным на продажу объектам. 

Сравнительный подход базируется на трех основных принципах оценки недвижимости: 

спроса и предложения, замещения и вклада. На основе этих принципов оценки недвижимости 

в сравнительном подходе используется ряд количественных и качественных методов выделения 

элементов сравнения и измерения корректировок рыночных данных сопоставимых объектов 

для моделирования стоимости оцениваемого объекта. Основополагающим принципом 

сравнительного подхода к оценке недвижимости является принцип замещения, который 

говорит о том, что при наличии на рынке нескольких схожих объектов рациональный инвестор 

не заплатит больше той суммы, в которую обойдется приобретение недвижимости аналогичной 

полезности. 

В рамках сравнительного подхода могут применяться следующие методы: 

• метод валовой ренты - метод соотнесения цены и дохода, основывается на 

предположении, что величина дохода, приносимого недвижимостью, является 

ценообразующим фактором, и соизмерение цены и дохода по аналогичным объектам 

дает основание для использования усредненных результатов при оценке конкретного 

объекта недвижимости; 

• метод сравнения продаж - основывается на сопоставлении и анализе 

информации о ценах аналогичных объектов. 

В соответствии с п. 20 ФСО №1 оценщик вправе самостоятельно определять конкретные 

методы оценки в рамках применения каждого из подходов.  

Принимая во внимание, что в настоящее время на рынке недвижимости имеется 

достаточное количество информации о ценах объектов, сопоставимых с оцениваемым, однако 

не всегда имеется достаточное количество достоверной информации о доходах тех же объектов, 

применение метода валовой ренты затруднительно, следовательно, наиболее целесообразно 

определение стоимости объекта сравнительным подходом осуществлять в рамках метода 

сравнения продаж (предложений). 

При отборе объектов – аналогов, оценщик предпринял следующие шаги: 

                                                           
1 Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости» Издательство: Финансы и статистика, 2005 г. 

  Виноградов Д. В. «Экономика недвижимости», учебное пособие — Владим. гос. ун-т, 2007 г. 

  С.В. Гриненко, «Экономика недвижимости», Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004 г. 
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• Изучил состояние и тенденции развития рынка оцениваемого объекта. 

Выявил объекты, наиболее сопоставимые с оцениваемым, из числа сделок купли-

продажи и предложений на продажу; 

• Собрал и проверил информацию по всем выявленным объектам, 

сопоставимым с оцениваемым, проанализировал собранную информацию и каждый 

объект сравнил с оцениваемым объектом по всем ценообразующим характеристикам 

(элементам сравнения).  

В рамках настоящей оценки, применение сравнительного подхода, в соответствии с п. 22 

ФСО №1 включало в себя следующие этапы: 

а) выбор единицы сравнения и проведение сравнительного анализа объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения.  

б) корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-

аналога по данному элементу сравнения;  

в) согласование результатов корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам.  

6.2. Определение рыночной стоимости земельных участков в рамках сравнительного 

подхода 

Применение метода сравнения продаж для оценки рыночной стоимости земельного 

участка осуществляется в следующей последовательности: 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами-аналогами; 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного 

участка; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от оцениваемого земельного участка; 

- расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 

скорректированных цен аналогов. 

Сравнение и сопоставление оцениваемого объекта с объектами-аналогами производятся 

по двум компонентам: 

- единицам сравнения, 

- элементам сравнения. 

Выбор единицы сравнения 

Применяются следующие единицы сравнения: цена за 1 га – для больших массивов с/х 

назначения, промышленного и жилищного строительства; цена за 1 м2 – в деловых центрах 

городов, для офисов; цена за 1 лот – стандартные по форме и размеру участки в районах жилой, 

дачной застройки; цена за фронтальный метр – при коммерческом использовании в городах 

(общая площадь объекта считается пропорциональной длине его границы по какой-либо улице 

или шоссе); цена за единицу плотности – коэффициент отношения площади застройки и 

площади земельного участка; цена за единицу, приносящую доход – одно посадочное место, 

место парковки одного автомобиля и т.д.  

Чтобы сравнить объект оценки и объекты сравнения, следует найти общий знаменатель. 

Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица сравнения (цена за кв. м), 

либо экономическая единица сравнения (цена за жилую единицу). Единицы сравнения 

используются оценщиками и другими специалистами, работающими с недвижимостью как 

способ передачи информации эффективным и понятным способом. Единицы сравнения – это 
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способ быстрого доведения до инвесторов или возможных покупателей, действующих на 

конкретном рынке, стандартной информации.  

Для расчета земельного участка методом сравнения продаж выбрана единица сравнения – 

цена за 1 кв. м. Единица сравнения выбрана по следующим критериям: 

Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами на конкретном сегменте рынка (цены предложения земельных участков под 

коммерческой недвижимостью в кв. м);  

Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов 

(известна общая площадь земельных участков и для объекта оценки, и для объектов сравнения); 

Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что 

существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества 

ценообразующего фактора. 

Выбор элементов сравнения 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости 

весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются 

из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на 

изменение цены сделки. Тем не менее, число факторов, влияние которых должно учитываться, 

оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа оставшиеся факторы 

группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения можно рассматривать 

упомянутые группы. В соответствии с теорией оценки принято выделять следующие основные 

элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен: 

1.  Качество прав. Состав передаваемых прав на объект (как на улучшения, так и на 

земельный участок), обременение объекта договорами аренды, сервитуты и общественные 

обременения. 

2. Условия продажи и финансирования.  

Условия продажи - купля-продажа, сдача в аренду, имущественный наем, мена, дарение, 

ипотека, долевое строительство, расторжение договора и т.п. 

Условия финансирования – оплата единовременным денежным платежом, в рассрочку, 

государственное финансирование, льготное кредитование продавцом покупателя, платеж 

эквивалентом денежных средств, ипотечный кредит, ссуда, и т.п. 

3. Особые условия. Наличие финансового давления на сделку, нерыночная связь цены 

продажи с арендной ставкой, обещание субсидий или льгот на развитие и т.п. 

4. Условия рынка. Изменение цен во времени, отличие цены предложения от цены сделки 

5. Местоположение. Привлекательность локального местоположения, престижность 

района, близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения, доступность объекта 

(транспортная и пешеходная), качество окружения (рекреация и экология), и т.п. 

6. Физические характеристики. Размер (площадь), форма (конфигурация), топография 

(рельеф), ландшафт, инженерно-геологические условия для застройки, результаты инженерно-

изыскательских работ (если они проводились), состояние участка (не разработан, расчищен, 

имеются посадки и т.п.). 

7. Экономические характеристики. Характеристики, влияющие на доход, включающие 

эксплуатационные расходы, возможности ресурсосбережения, категорию, разрешенное 

использование участка, градостроительную оценку, соответствие объекта НЭИ и тп. 

8. Сервис и дополнительные элементы. Инженерная инфраструктура, обеспеченность 

коммуникациями, градостроительная проработка участка, наличие строений и тп. 

Первые четыре элемента сравнения должны анализироваться всегда в указанной 

очередности (после каждой корректировки цена продажи сравнимого объекта пересчитывается 

заново) и определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных рыночных условиях на 

дату оценки и являются базой для остальных корректировок. Последующие (после четвертого 

элемента сравнения) корректировки могут быть выполнены в любом порядке, а также в 

зависимости от вида оцениваемого объекта. 
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На основании данных о характеристиках объектов аналогов оценщиком принимается 

решение, какие элементы подлежат корректировке. При условии полного сходства показателя 

объекта оценки и объектов аналогов корректировка по данному показателю не производится, в 

случае отличия показателя, по данному элементу необходимо произвести корректировку. 

Учитывая, что у аналогов имеются качественные характеристики, которые можно 

количественно описать, приняли решение вести расчет в рамках техники прямого 

сравнительного анализа. 

Выбор объектов аналогов 

Анализ рынка сделок купли-продажи, заключенных на рынке коммерческой 

недвижимости производился с использованием данных риэлтерских агентств, информационно-

аналитических интернет – порталов, печатных изданий.  

Необходимо отметить, что сведения об условиях реально совершенных сделок купли-

продажи на рынке недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном оценщик 

ориентировался на цены предложения 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.  

В целях оценки анализировалась большая совокупность объектов – аналогов, 

предлагаемых к продаже. Далее на основе предварительного анализа была подготовлена 

выборка наиболее близких объектов аналогов.  

Выборка по объектам аналогам приведена в главе «Анализ фактических данных о ценах 

сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может 

быть отнесен оцениваемый объект».  

В качестве объектов-аналогов были выбраны земельные участки, наиболее сопоставимые 

по дате предложения, местоположению и разрешенному использованию. Объекты-аналоги, по 

которым не предоставлена вся информация о правовом статусе, в расчете не использовались. 
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Таблица 18. Выбор объектов сравнения для участка 86:10:0101216:4  

№ 

п/п 
Адрес 

Площадь 

участка, 

м2 

Право на 

участок 

Дата 

предложе

ния 

Категория 
Разрешенное 

использование 

Наличие 

строений 

Цена 

предложени

я, руб. 

Стоимост

ь, руб./м2 
Комментарий 

1 

посёлок Гидростроитель, 

Сургут, Ханты-Мансийский 

автономный округ, улица 

Гидростроителей, 5  

1 000,0 
собственно

сть 
19.06.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

промышленность нет 3 500 000 3 500 Принят в качестве аналога 

2 
ХМАО-Югра, Андреевский 

заезд 4  
2 000,0 

собственно

сть 
03.07.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

промназначения нет 8 000 000 4 000 Принят в качестве аналога 

3 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

ул Базовая, 14/1 

5 000,0 
собственно

сть 
03.07.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

промназначения 

склад 

арочного типа 

455 кв.м. 

12 900 000 2 580 Принят в качестве аналога 

4 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Северный промышленный 

район  

2 400,0 
собственно

сть 
18.06.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

промназначения нет 8 500 000 3 542 Нет точного адреса 

5 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

поселок Кедровый 

16 000,0 
собственно

сть 
02.07.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

для строительства 

грузового 

автоцентра,логистическ

ого комплекса 

фундамент 

3200 м2 
25 000 000 1 563 

Не подходит по критерию 

назначения 

6 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Аэрофлотская, 25  

1 320,0 
собственно

сть 
16.06.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

Автосалон 

незавершенно

е 

строительство 

5 000 000 3 788 
Не подходит по критерию 

назначения 

7 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Базовая улица 

10 000,0 
собственно

сть 
18.06.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

Склады нет 62 000 000 6 200 

Не подходит по критерию 

разброса между итоговым 

скорректированными 

удельными ценами 

8 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Контейнерная улица 

9 500,0 
собственно

сть 
25.06.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

ТЦ, гостиница 

незавершенно

е 

строительство 

15 000 000 1 579 
Не подходит по критерию 

назначения 
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Таблица 19. Выбор объектов сравнения для участка 86:10:0101243:30 

№ 

п/п 
Адрес 

Площадь 

участка, 

м2 

Право на 

участок 

Дата 

предложе

ния 

Категория 
Разрешенное 

использование 

Наличие 

строений 

Цена 

предложени

я, руб. 

Стоимост

ь, руб./м2 
Комментарий 

1 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

ул Комплектовочная  

1 400,0 
собственно

сть 
09.07.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

коммерческое 

строительство 
нет 7 500 000 5 357 Принят в качестве аналога 

2 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

посёлок Чёрный Мыс, улица 

Декабристов, 1А  

450,0 
собственно

сть 
10.07.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

под застройку строения 

нежилого назначения 
нет 2 200 000 4 889 Принят в качестве аналога 

3 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

на пересечении ул. 

Островского и 

Нефтеюганского шоссе 

2 400,0 аренда 18.06.019 

земли 

населенных 

пунктов 

коммерческое 

строительство 
нет 8 500 000 3 542 Принят в качестве аналога 

4 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Строителей(Центральный 

мкр)  

880,0 
собственно

сть 
10.07.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

для индивидуального 

жилищного 

строительства и 

личного подсобного 

хозяйства 

нет 36 000 000 40 909 
Не подходит по критерию 

назначения 

5 

Сургут, проспект Ленина, 

38/1, Центральный, Сургут, 

Ханты-Мансийский АО 

400,0 
собственно

сть 
06.07.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

под магазин магазин 11 500 000 28 750 Недостаточно данных 

6 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Северный промышленный 

район  

1 200,0 
собственно

сть 
16.06.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

для жилищного 

строительства 
нет 2 500 000 2 083 

Не подходит по критерию 

назначения 

7 

 Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Аэрофлотская, 25  

1 320,0 
собственно

сть 
16.06.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

автосалон 

незавершенно

е 

строительство 

5 000 000 3 788 
Не подходит по критерию 

назначения 

8 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Контейнерная улица 

9 500,0 
собственно

сть 
25.06.2019 

земли 

населенных 

пунктов 

ТЦ, гостиница 

2 объекта 

незавершенно

го 

строительства 

15 000 000 1 579 Недостаточно данных 
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Для определения размера рыночной стоимости оценщик подобрал по 3 (три) объекта 

аналога. 

Таблица 20.  Информация по земельным участкам, выбранным в качестве объектов 

сравнения для участка 86:10:0101216:4 

Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Цена предложения руб. 3 500 000 12 900 000 8 000 000 

Площадь участка м2 1 000,0 5 000,0 2 000,0 

Стоимость за единицу площади руб./м2 3 500 2 580 4 000 

Источник  

https://www.avito.ru/sur

gut/zemelnye_uchastki/u

chastok_10_sot._promna

znacheniya_1513304753  

https://www.avito.ru/sur

gut/zemelnye_uchastki/u

chastok_50_sot._promna

znacheniya_1111556444  

https://www.avito.ru/sur

gut/zemelnye_uchastki/u

chastok_20_sot._promna

znacheniya_926020561 

1. Качество прав     

обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Право  Право собственности Право собственности Право собственности 

2. Условия финансирования  Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка     

цена предложения / сделки  Предложение Предложение Предложение 

дата предложения  19 июня 2019 г. 3 июля 2019 г. 3 июля 2019 г. 

5. Местоположение  

посёлок 

Гидростроитель, 

Сургут, Ханты-

Мансийский 

автономный округ, 

улица 

Гидростроителей, 5  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Сургут, ул Базовая, 

14/1  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Сургут, Андреевский 

заезд 4  

зона, выход к красной линии   вторая линия, промзона вторая линия, промзона 
первая линия, 

промзона 

6. Физические характеристики     

площадь / размеры м2 1 000,0 5 000,0 2 000,0 

7. Экономические характеристики     

категория  Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

разрешенное использование  промышленность промназначения промназначения 

8. Сервис и дополнительные 

элементы 
    

наличие коммуникаций  подведены подведены подведены 

наличие строений  отсутствуют 
склад арочного типа 

455 кв.м. 
отсутствуют 

 

Таблица 21. Информация по земельным участкам, выбранным в качестве объектов 

сравнения для участка 86:10:0101243:30 

Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Цена предложения руб. 8 500 000 7 500 000 2 200 000 

Площадь участка м2 2 400,0 1 400,0 450,0 

Стоимость за единицу площади руб./м2 3 542 5 357 4 889 

Источник  
https://www.avito.ru/sur

gut/zemelnye_uchastki/u

chastok_24_sot._promna

znacheniya_1203911579  

https://www.avito.ru/sur

gut/zemelnye_uchastki/u

chastok_14_sot._promna

znacheniya_817714102  

https://www.avito.ru/sur

gut/zemelnye_uchastki/u

chastok_4.5_sot._promn

aznacheniya_100881968

3  

1. Качество прав     

обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
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Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Право  Право аренды Право собственности Право собственности 

2. Условия финансирования  Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка     

цена предложения / сделки  Предложение Предложение Предложение 

дата предложения  18 июня 2019 г. 9 июля 2019 г. 10 июля 2019 г. 

5. Местоположение  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Сургут,на пересечении 

ул. Островского и 

Нефтеюганского шоссе 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Сургут, ул 

Комплектовочная  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Сургут, посёлок 

Чёрный Мыс, улица 

Декабристов, 1А  

Зона  промзона промзона промзона 

выход к красной линии  вторая линия первая линия первая линия 

6. Физические характеристики     

площадь / размеры м2 2 400,0 1 400,0 450,0 

7. Экономические характеристики     

Категория  Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

разрешенное использование  коммерческое 

строительство 

коммерческое 

строительство 

под застройку строения 

нежилого назначения 

8. Сервис и дополнительные 

элементы 
    

наличие коммуникаций  подведены подведены подведены 

наличие строений  отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

 

Копии источников информации (скриншоты) приведены в Приложении. 

Анализируя основные элементы сравнения объектов аналогов, оценщик пришел к 

следующим выводам: 

для участка 86:10:0101216:4 

1. Аналоги предлагаются на праве собственности без обременений, необходима 

корректировка. 

2. Все сравниваемые объекты предлагаются на сопоставимых условиях. 

3. Объекты аналоги представлены на продажу в форме публичной оферты. 

4. Дата предложения объектов аналогов сопоставима с датой оценки. 

5. Глобальное местоположение не отличается. Локальное местоположение (близость к 

магистралям) требует корректировки. 

6. Объекты аналоги различны по физическим характеристикам, в частности – площадь. 

Требуется внесение корректировки. 

7. Объекты аналоги отличаются по экономическим характеристикам (наличие строений). 

8. Сравниваемые объекты сопоставимы по сервису и дополнительным элементам. 

9. Компоненты, не связанные с недвижимостью, но влияющие на стоимость, отсутствуют. 

для участка 86:10:0101243:30 

10. Передаваемые права отличаются, необходима корректировка. 

11. Все сравниваемые объекты предлагаются на сопоставимых условиях. 

12. Объекты аналоги представлены на продажу в форме публичной оферты. 

13. Дата предложения объектов аналогов сопоставима с датой оценки. 

14. Глобальное местоположение не отличается. Локальное местоположение требует 

корректировки. 

15. Объекты аналоги различны по физическим характеристикам, в частности – площадь. 

Требуется внесение корректировки. 

16. Объекты аналоги не отличаются по экономическим характеристикам. 

17. Сравниваемые объекты сопоставимы по сервису и дополнительным элементам. 
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18. Компоненты, не связанные с недвижимостью, но влияющие на стоимость, отсутствуют. 

 

Учитывая, что согласно теории оценки поправки на первые четыре группы факторов 

(качество прав, условия финансирования, особые условия и условия рынка) вносятся строго 

последовательно и в стоимостном выражении1, оценщик данные факторы рассматривал и 

корректировал отдельно на первоначальном этапе: 

 

Для участка 86:10:0101216:4 

1. Передаваемые права.  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги передаются на праве собственности, корректировка составит 0,84. 

 

2. Скидка на торг.  

Для рынка земельных участков, как и для других сегментов рынка недвижимости, 

характерно ведение переговоров между покупателем и продавцом, в результате чего, цена 

предложения, как правило, снижается. Согласно исследованию рынка коммерческой 

недвижимости, основополагающим является именно принадлежность участка к тому или иному 

НЭИ – не существует разницы для определения величины скидки на торг в зависимости от 

продаваемого права – скидка будет одинакова как для права аренды, так и для права 

собственности. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Корректировка на торг принята в размере 0,753 (верхнее значение скидки для неактивного 

рынка, т.к. объект обладает низкой ликвидностью). 

 

3. Местоположение. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Аналог № 3 расположен на первой линии, корректировка составила =1/1,28=0,781. 

                                                           
1 С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости. – М.: Маросейка, 2009 г. 

   Е. С. Озеров. Экономический анализ и оценка недвижимости. СПб.: Изд-ва «МКС», 2007 г. 
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4. Фактор масштаба.  

Фактор размера (площади) земельного участка учитывает тот факт, что удельная 

стоимость единицы площади земельных участков меньшей площади превышает удельную 

стоимость единицы площади земельных участков большей площадью. Это связано, прежде 

всего, с принципом экономии на масштабе. Между тем, влияние фактора размера на стоимость 

участка не бесконечно, так как при наличии избыточной площади участка, невостребованной 

рынком, типичный продавец будет рассматривать варианты реализации участка по частям, 

стремясь максимизировать прибыль, при этом затраты на проведение межевания участка не 

значительные. Между тем, в отдельных случаях отмечается и обратная зависимость удельной 

стоимости участка от его размера, например, когда площадь участка значительно меньше 

требуемой. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Таблица 22. Расчет корректировки на общую площадь 

Участок Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь, кв.м.. 4 502,0 1 000,0 5 000,0 2 000,0 

Коэффициент 0,73865 0,95250 0,72567 0,84721 

Корректировка   0,775 1,018 0,872 

 

5. Обременение в виде запрета на строительство. 

 
Источник: http://metragi.ru/arxiv-vyipuskov/2016/02/oczenka-delo-tonkoe.html 

Аналоги не имеют обременений, в то время как у объекта оценки имеется частичный 

запрет на строительство, т.к. он относится к Зоне минимальных (минимально допустимых) 

расстояний конденсатопровода "Уренгой-Сургут" 1 и 2 нитки.   

Применяется корректировка в размере максимального значения =1/1,35=0,741. 

 

6. Наличие строений 

http://metragi.ru/arxiv-vyipuskov/2016/02/oczenka-delo-tonkoe.html
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Исследование рынков земельных участков показывает, что участки с ветхими зданиями 

и улучшениями, подлежащими сносу, в среднем несколько дешевле аналогичных свободных 

участков. Вариация значений зависит от материалов, капитальности постройки и возможности 

повторного использования материалов. 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1830-na-snos-

vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-04-2019-goda 
К стоимости аналога № 2 применяется повышающая корректировка в размере 

=1/0,92=1,087, т.к. у объекта оценки не предполагается затрат на снос строений, а у аналога № 

2 необходимо сносить существующее здание, чтобы использовать участок под застройку. 

 

Для участка 86:10:0101243:30 

1. Передаваемые права.  

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Аналог № 1 передается на праве аренды, корректировка составит =1/0,85=1,176. 

 

2. Скидка на торг.  

Для рынка земельных участков, как и для других сегментов рынка недвижимости, 

характерно ведение переговоров между покупателем и продавцом, в результате чего, цена 

предложения, как правило, снижается. Согласно исследованию рынка коммерческой 

недвижимости, основополагающим является именно принадлежность участка к тому или иному 

НЭИ – не существует разницы для определения величины скидки на торг в зависимости от 

продаваемого права – скидка будет одинакова как для права аренды, так и для права 

собственности. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1830-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-04-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-stoimosti-zemli/1830-na-snos-vetkhikh-zdanij-stroenij-i-sooruzhenij-korrektirovki-na-01-04-2019-goda
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Корректировка на торг принята в размере 0,788 (верхнее значение скидки для неактивного 

рынка, т.к. объект обладает низкой ликвидностью). 

3. Местоположение. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги расположены в промзонах, корректировка составила =0,8/0,65=1,231. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Аналог № 1 расположен на второй линии, корректировка составила 1,28. 

4. Фактор масштаба.  

Фактор размера (площади) земельного участка учитывает тот факт, что удельная 

стоимость единицы площади земельных участков меньшей площади превышает удельную 

стоимость единицы площади земельных участков большей площадью. Это связано, прежде 

всего, с принципом экономии на масштабе. Между тем, влияние фактора размера на стоимость 

участка не бесконечно, так как при наличии избыточной площади участка, невостребованной 

рынком, типичный продавец будет рассматривать варианты реализации участка по частям, 

стремясь максимизировать прибыль, при этом затраты на проведение межевания участка не 

значительные. Между тем, в отдельных случаях отмечается и обратная зависимость удельной 

стоимости участка от его размера, например, когда площадь участка значительно меньше 

требуемой. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Таблица 23. Расчет корректировки на общую площадь 

Участок Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь, кв.м.. 690,0 2 400,0 1 400,0 450,0 

Коэффициент 1,04604 0,89958 0,96021 1,10156 

Корректировка   1,163 1,089 0,950 

Процесс определения корректировок по каждому объекту аналогу в разрезе 

ценообразующих факторов (элементов сравнения), согласование скорректированных цен 

объектов аналогов и определение рыночной стоимости оцениваемого земельного участка 

приведен в нижеследующей таблице. 
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Таблица 24. Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж 86:10:0101216:4 

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Цена предложения руб.   3 500 000 12 900 000 8 000 000 

Стоимость за единицу площади руб./м2   3 500 2 580 4 000 

Источник    

https://www.avito.ru/surgut/ze

melnye_uchastki/uchastok_10

_sot._promnaznacheniya_151

3304753 

https://www.avito.ru/surgut/ze

melnye_uchastki/uchastok_50

_sot._promnaznacheniya_111

1556444 

https://www.avito.ru/surgut/ze

melnye_uchastki/uchastok_20

_sot._promnaznacheniya_926

020561 

1. Качество прав          

Обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Право  Право аренды Право собственности Право собственности Право собственности 

корректировка на право К   0,840 0,840 0,840 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   2 940 2 167 3 360 

2. Условия финансирования  Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка          

цена предложения / сделки    Предложение Предложение Предложение 

корректировка на торг К   0,753 0,753 0,753 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   2 214 1 632 2 530 

дата предложения    19 июня 2019 г. 3 июля 2019 г. 3 июля 2019 г. 

5. Местоположение  

 Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. 

Сургут, поселок Таежный, 

территориальная зона П.1.-32 

посёлок Гидростроитель, 

Сургут, Ханты-Мансийский 

автономный округ, улица 

Гидростроителей, 5  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

ул Базовая, 14/1  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Андреевский заезд 4  

зона, выход к красной линии  вторая линия, промзона вторая линия, промзона вторая линия, промзона первая линия, промзона 

Корректировка К   1,000 1,000 0,781 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   2 214 1 632 1 976 

6. Физические характеристики          

площадь / размеры м2 4 502,0 1 000,0 5 000,0 2 000,0 

Корректировка К   0,775 1,018 0,872 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   1 716 1 661 1 723 

7. Экономические характеристики          

Категория  Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_1513304753
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_50_sot._promnaznacheniya_1111556444
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_20_sot._promnaznacheniya_926020561
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

разрешенное использование  

под ремонтно-механические 

мастерские , частично запрет 

на строительство (особая 

зона) 

промышленность промназначения промназначения 

Корректировка К   0,741 0,741 0,741 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   1 272 1 231 1 277 

8. Сервис и дополнительные элементы          

наличие коммуникаций  подведены подведены подведены подведены 

Корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   1 272 1 231 1 277 

наличие зданий, сооружений  условно свободный отсутствуют 
склад арочного типа 455 

кв.м. 
отсутствуют 

Корректировка К   1,000 1,087 1,000 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   1 272 1 338 1 277 

Среднее значение скорректированной цены ОА 

Сср = ∑ (Ci) / n 
руб.  1 296 

Стандартное отклонение (S)   37 

Коэффициент вариации Xср/ S %  2,9% 

Абсолютное значение отклонения скорректиро-

ванной цены ОА от сред-него значения ΔСi = I 1 - 

Сi/Сср I 

%  1,85% 3,24% 1,47% 

Вес каждого аналога W = (1 - ΔСi) / ∑ I (1 - ΔСi) I.   0,334 0,330 0,336 

Средневзвешенная стоимость руб./м2 1 295    

Стоимость земельного участка, определенная 

методом сравнения продаж 
руб. 5 830 090    

  



 

65 
МОСКОВСКАЯ СЛУЖБА ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ 

inquery@sudebnaya-expertiza.com sudebnaya-expertiza.com     +7 (495) 212-05-77 

Таблица 25. Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж 86:10:0101243:30 

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Цена предложения руб.   8 500 000 7 500 000 2 200 000 

Стоимость за единицу площади руб./м2   3 542 5 357 4 889 

Источник    

https://www.avito.ru/surgut/ze

melnye_uchastki/uchastok_24

_sot._promnaznacheniya_120

3911579 

https://www.avito.ru/surgut/ze

melnye_uchastki/uchastok_14

_sot._promnaznacheniya_817

714102 

https://www.avito.ru/surgut/ze

melnye_uchastki/uchastok_4.

5_sot._promnaznacheniya_10

08819683 

1. Качество прав          

Обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Право  Право собственности Право аренды Право собственности Право собственности 

корректировка на право К   1,176 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   4 165 5 357 4 889 

2. Условия финансирования  Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка          

цена предложения / сделки    Предложение Предложение Предложение 

корректировка на торг К   0,788 0,788 0,788 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   3 282 4 221 3 853 

дата предложения    18 июня 2019 г. 9 июля 2019 г. 10 июля 2019 г. 

5. Местоположение  

 Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. 

Сургут, мкр-н 23, ул.Мелик-

Карамова, 86 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Сургут,на пересечении ул. 

Островского и 

Нефтеюганского шоссе 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

ул Комплектовочная  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

посёлок Чёрный Мыс, 

улица Декабристов, 1А  

Зона  
зона многоэтажной жилой 

застройки 
промзона промзона промзона 

Корректировка К   1,231 1,231 1,231 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   4 040 5 196 4 743 

выход к красной линии  первая линия вторая линия первая линия первая линия 

Корректировка К   1,280 1,000 1,000 

https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_24_sot._promnaznacheniya_1203911579
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_817714102
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_4.5_sot._promnaznacheniya_1008819683
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   5 171 5 196 4 743 

6. Физические характеристики          

площадь / размеры м2 690,0 2 400,0 1 400,0 450,0 

Корректировка К   1,163 1,089 0,950 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   6 014 5 658 4 506 

7. Экономические характеристики          

Категория  Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

разрешенное использование  для эксплуатации магазина и 

офиса 

коммерческое 

строительство 

коммерческое 

строительство 

под застройку строения 

нежилого назначения 

Корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   6 014 5 658 4 506 

8. Сервис и дополнительные элементы          

наличие коммуникаций  подведены подведены подведены подведены 

Корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   6 014 5 658 4 506 

наличие зданий, сооружений  условно свободный отсутсвуют отсутсвуют отсутсвуют 

Корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость за единицу 

площади 
руб./м2   6 014 5 658 4 506 

Среднее значение скорректированной цены ОА 

Сср = ∑ (Ci) / n 
руб.  5 393 

Стандартное отклонение (S)   788 

Коэффициент вариации Xср/ S %  14,6% 

Абсолютное значение отклонения скорректиро-

ванной цены ОА от сред-него значения ΔСi = I 1 - 

Сi/Сср I 

%  11,51% 4,91% 16,45% 

Вес каждого аналога W = (1 - ΔСi) / ∑ I (1 - ΔСi) I.   0,331 0,356 0,313 

Средневзвешенная стоимость руб./м2 5 415    

Стоимость земельного участка, определенная 

методом сравнения продаж 
руб. 3 736 350    
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Полученный коэффициент вариации скорректированной выборки считается 

удовлетворительным (если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость 

вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, 

больше 20% и меньше 33% – к значительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то 

это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения выбросов по 

минимумам и максимумам)1. 

После проведения корректировок произведено взвешивание результатов стоимостей 1 

кв.м. объектов-аналогов, удельные веса присвоены, исходя из абсолютного значения 

отклонения скорректированной стоимости объектов-аналогов от среднего значения. Далее 

итоговая удельная стоимость оцениваемого участка определена исходя из присвоенных весов и 

скорректированных стоимостей объектов-аналогов. 

Таким образом, стоимость земельного участка с кадастровым номером 86:10:0101243:30, 

рассчитанная методом сравнения продаж (предложений), составляет: 3 736 350 (Три миллиона 

семьсот тридцать шесть тысяч триста пятьдесят) рублей. Стоимость права аренды земельного 

участка с кадастровым номером 86:10:0101216:4, рассчитанная методом сравнения продаж 

(предложений), составляет: 5 830 090 (Пять миллионов восемьсот тридцать тысяч девяносто) 

рублей с НДС. 

 

6.3. Определение рыночной стоимости отдельно стоящих зданий в рамках 

сравнительного подхода 

Выбор единицы сравнения 

Единицы сравнения используются оценщиками и другими специалистами, 

работающими с недвижимостью как способ передачи информации эффективным и понятным 

способом.  

На рынке недвижимости используют следующие единицы сравнения2: 

• цена за 1кв. м общей площади (для земельных участков и строений); 

• цена за 1 га (для земельных участков); 

• цена за 1 сотку (для земельных участков); 

• цена за 1 фронтальный метр (для строений); 

• цена за 1 кв.м. чистой площади сдаваемой в аренду (для земельных участков и 

строений); 

• цена за 1 куб. м (для строений). 

Таким образом, наиболее оптимальной единицей сравнения является единица измерения 

площади. 

Для расчета рыночной стоимости объекта оценки выбрана единица сравнения – цена за 

1 кв. м общей площади. Единица сравнения выбрана по следующим критериям: 

Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами на конкретном сегменте рынка (цены предложения коммерческой и жилой 

недвижимости приводится в рублях за 1 м2);  

Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов 

(известна общая площадь и для объекта оценки, и для объектов сравнения); 

Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что 

существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества 

ценообразующих факторов. 

Прочие, из вышеперечисленных единиц сравнения не применялись, т.к. они не 

используются покупателями и продавцами, а также другими специалистами на данном сегменте 

рынка, не являются общими для объекта оценки и объектов-аналогов, не являются удельными 

                                                           
1С. В. Грибовский, С. А. Сивец. Математические методы оценки стоимости недвижимости имущества; под ред. С. В. 

Грибовского, М. А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008 г. 
2Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости» Издательство: Финансы и статистика, 2005 г. 



 

68 

МОСКОВСКАЯ СЛУЖБА ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ 
inquery@sudebnaya-expertiza.com sudebnaya-expertiza.com     +7 (495) 212-05-77 

характеристиками (удельными ценами), что неоправданно повышает зависимость этих 

характеристик от общего количества ценообразующего фактора. 

Выбор элементов сравнения 

Поскольку общее число ценообразующих факторов для любого объекта недвижимости 

весьма велико, в процессе исследования посредством анализа чувствительности исключаются 

из рассмотрения факторы, изменение которых оказывает пренебрежимо малое влияние на 

изменение цены сделки. Тем не менее, число факторов, влияние которых должно учитываться, 

оказывается значительным. Для упрощения процедур анализа оставшиеся факторы 

группируются и в этом случае в качестве элементов сравнения можно рассматривать 

упомянутые группы. В соответствии с теорией оценки1 принято выделять следующие основные 

элементы сравнения, учитываемые при корректировке цен: 

1.  Качество прав. Состав передаваемых прав на объект (как на улучшения, так и на 

земельный участок), обременение объекта договорами аренды, сервитуты и общественные 

обременения. 

2. Условия продажи и финансирования.  

Условия продажи - купля-продажа, сдача в аренду, имущественный наем, мена, дарение, 

ипотека, долевое строительство, расторжение договора и т.п. 

Условия финансирования – оплата единовременным денежным платежом, в рассрочку, 

государственное финансирование, льготное кредитование продавцом покупателя, платеж 

эквивалентом денежных средств, ипотечный кредит, ссуда, и т.п. 

3. Особые условия. Наличие финансового давления на сделку, нерыночная связь цены 

продажи с арендной ставкой, обещание субсидий или льгот на развитие и т.п. 

4. Условия рынка. Изменение цен во времени, отличие цены предложения от цены сделки 

5. Местоположение. Привлекательность локального местоположения, престижность 

района, близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения, доступность объекта 

(транспортная и пешеходная), качество окружения (рекреация и экология), и т.п. 

6. Физические характеристики. Объемно-планировочное решение (встроенное помещение 

или отдельно стоящее здание и т.п.), этаж расположения, площадь, состав площадей (для 

многофункциональных объектов), состояние основных конструкций, уровень внутренней 

отделки, износ и потребность в ремонте, состав и наличие коммуникаций и т.п. 

7. Экономические характеристики. Характеристики, влияющие на доход, включающие 

эксплуатационные расходы, возможности ресурсосбережения, качество управления, 

надежность арендаторов, условия договоров аренды и пр., характер использования объекта, и 

т.п. 

8. Сервис и дополнительные элементы. Обеспеченность связью, наличие парковки и (или) 

гаража, состояние системы безопасности, наличие оборудования для бизнеса и т.п. 

Первые четыре элемента сравнения должны анализироваться всегда в указанной 

очередности (после каждой корректировки цена продажи сравнимого объекта пересчитывается 

заново) и определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных рыночных условиях на 

дату оценки и являются базой для остальных корректировок. Последующие (после четвертого 

элемента сравнения) корректировки могут быть выполнены в любом порядке. 

На основании данных о характеристиках объектов аналогов Оценщиком принимается 

решение, какие элементы подлежат корректировке. При условии полного сходства показателя 

объекта оценки и объектов аналогов корректировка по данному показателю не производится, в 

случае отличия показателя, по данному элементу необходимо произвести корректировку. 

Выбор объектов аналогов 

Анализ предложений аренды на рынке коммерческой недвижимости производился с 

использованием данных риэлтерских агентств, информационно-аналитических интернет – 

порталов, печатных изданий.  

                                                           
1 Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости» Издательство: Финансы и статистика, 2005 г. 

  Виноградов Д. В. «Экономика недвижимости», учебное пособие — Владим. гос. ун-т, 2007 г. 

  С.В. Гриненко, «Экономика недвижимости», Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004 г. 
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Необходимо отметить, что сведения об условиях реально совершенных сделок купли-

продажи на рынке недвижимости носят конфиденциальный характер. В основном оценщик 

ориентировался на цены предложения 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. 

В целях оценки анализировалась большая совокупность объектов аналогов, 

предлагаемых к продаже. Далее на основе предварительного анализа была подготовлена 

выборка наиболее близких объектов аналогов.  

Выборка по объектам аналогам приведена в главе «Анализ фактических данных о ценах 

сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может 

быть отнесен оцениваемый объект». 

В качестве объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые по 

периоду предложения, местоположению, общей площади (фактор масштаба) и назначению. 

Объекты-аналоги, по которым не предоставлена вся информация, в расчете не использовались. 

Если в объявлении не указан вид права на земельный участок, предполагается наличие 

права аренды.  

Учитывая, что на объекты-аналоги отдельно не выделены земельные участки (под 

каждое здание), либо информация о размере земельного участка под зданием не предоставлена, 

при определении права и площади земельных участков под объектами-аналогами оценщик 

руководствовался следующими принципами: 

В соответствии со ст. 552 ГК РФ «Права на земельный участок при продаже здания, 

сооружений или другой находящейся на нем недвижимости»: 

1. п.1 - «По договору продажи здания, сооружения или другой недвижимости 

покупателю одновременно с передачей права собственности на такую недвижимость 

передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и 

необходима для ее использования».  

2. п.2 - «В случае, когда продавец является собственником земельного участка, на 

котором находится продаваемая недвижимость, покупателю передается право собственности 

либо предоставляется право аренды или предусмотренное договором продажи недвижимости 

иное право на соответствующую часть земельного участка. 

3. п.3 - «Продажа недвижимости, находящейся на земельном участке, не 

принадлежащем продавцу на праве собственности, допускается без согласия собственника 

этого участка, если это не противоречит условиям пользования таким участком, установленным 

законом или договором. При продаже такой недвижимости, покупатель приобретает право 

пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях что и продавец 

недвижимости». 

Площадь земельного участка под аналогами для административного здания 

определялась в соответствии со строительными нормами и правилами - СНиП 2.07.01-89* 

«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», 2011г. 

Коэффициент застройки земельных участков составляет 0,4. 

Это означает, что площадь земельного участка под зданием приблизительно равна 

площади одного этажа (площадь застройки), разделенной на 0,4. 
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Таблица 26. Выбор объектов сравнения для производственного здания  

№ 

п/п 
Наименование Адрес 

Общая 

площадь, 

м2 

Площадь 

земельног

о участка, 

м2 

Право на 

участок 
Дата Отделка 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Стоимос

ть за 

единицу 

площад

и, 

руб./м2 

Комментарий 

1 
Приозводственная 

база 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. Глухова, 12 
7 321,0 22 300,0 собственность 03.07.2019 

производство, 

офисы, 

склады 

50 000 000 6 830 Недостаточно данных 

2 
Приозводственная 

база 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, заезд Андреевский 
2 400,0 7 200,0 собственность 05.06.2019 

производство, 

офисы 200м2 
39 600 000 16 500 Принят в качестве аналога 

3 
Производственное 

помещение 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, Производственная 

ул., 15 

930,0 490,0 собственность 10.07.2019 
производство, 

офисы 560м2 
13 500 000 14 516 Принят в качестве аналога 

4 
Производственное 

здание 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. 

Энергостроителей, 6/1 

650,0 936,0 собственность 03.07.2019 производство 10 900 000 16 769 Принят в качестве аналога 

5 
Склад-магазин 

арочного типа 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. Профсоюзов, 17 
1 592,0 3 000,0 собственность 14.06.2019 

торгово-

выставочный 

зал, офисные 

помещения, 

склад 

55 000 000 34 548 
Не подходит по критерию 

назначения 

6 
Приозводственная 

база 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

улица Домостроителей, 21к2 

1 470,0 2 400,0 аренда 09.07.2019 
производство, 

офисы 320м2 
23 000 000 15 646 Принят в качестве аналога 

7 
Приозводственная 

база 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул Саянская, 46  
1 670,0 

нет 

данных 
нет данных 10.07.2019 производство 9 000 000 5 389 Недостаточно данных 

8 
Приозводственная 

база 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, Промышленная ул., 

1 

2 142,7 18 550,0 собственность 10.07.2019 склады 26 059 178 12 162 

Не подходит по критерию 

разброса между 

скорректированными 

удельными ценами 

аналогов 

9 
Приозводственная 

база 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

улица 30 лет Победы, 53А 

1 000,0 
нет 

данных 
собственность 10.07.2019 

производстве

нно-офисные 

и складские 

помещения 

18 000 000 18 000 Недостаточно данных 

 

Для определения размера рыночной стоимости оценщик подобрал 4 (четыре) объекта аналога. 
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Таблица 27. Информация по объектам, выбранным в качестве объектов сравнения для производственного здания  

Элемент сравнения Ед. изм. 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Характеристика  Производственная база Производственное  здание Производственное помещение Производственная база 

Цена предложения руб. 39 600 000 10 900 000 13 500 000 23 000 000 

Общая площадь м2 2 400,0 650,0 930,0 1 470,0 

Площадь земельного участка м2 7 200,0 936,0 490,0 2 400,0 

Стоимость за единицу 

площади 
руб./м2 16 500 16 769 14 516 15 646 

Источник  https://surgut.cian.ru/sale/commerc

ial/181557240/  

https://surgut.cian.ru/sale/commerc

ial/182378096/  

https://surgut.cian.ru/sale/commerc

ial/210908406/  

https://www.avito.ru/surgut/kommer

cheskaya_nedvizhimost/proizvodstv

ennoe_pomeschenie_2000_m_1631

237421 

1. Качество прав      

обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

право на улучшения  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

право на земельный участок  Право собственности Право собственности Право собственности Право аренды 

2. Условия финансирования  Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка      

цена предложения / сделки  Предложение Предложение Предложение Предложение 

дата предложения  5 июня 2019 г. 3 июля 2019 г. 10 июля 2019 г. 9 июля 2019 г. 

5. Местоположение  Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

заезд Андреевский 

Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

ул. Энергостроителей, 6/1 

Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

Производственная ул., 15 

Ханты-Мансийский автономный 

округ, Сургут, улица 

Домостроителей, 21к2 

выход к красной линии, зона  первая линия, промзона первая линия, промзона первая линия, промзона первая линия, промзона 

6. Физические 

характеристики 
     

состояние  хорошее удовлетворительное хорошее хорошее 

материал стен  металл железобетон сэндвич-панели сэндвич-панели 

7. Экономические 

характеристики 
     

функциональное назначение  производство, офисы 200м2 производство производство, офисы 560м2 производство, офисы 320м2 

8. Сервис и дополнительные 

элементы 
     

наличие коммуникаций  центральные центральные центральные центральные 

наличие ГПМ  кран-балки отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

 

https://surgut.cian.ru/sale/commercial/181557240/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/181557240/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
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Таблица 28. Выбор объектов сравнения для административного здания  

№ 

п/п 
Наименование Адрес 

Общая 

площадь, 

м2 

Площадь 

земельног

о участка, 

м2 

Право на 

участок 
Дата Отделка 

Цена 

предложен

ия, руб. 

Стоимос

ть за 

единицу 

площад

и, 

руб./м2 

Комментарий 

1 Нежилое здание Дорожная ул, 10 511,5 3 500,0 собственность 10.07.2019 свободное 15 000 000 29 326 

Не подходит по критерию 

разброса между 

скорректированными 

удельными ценами аналогов 

2 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

ул Сибирская, 18  
450,0 1 400,0 собственность 27.06.2019 офис 20 000 000 44 444 Принят в качестве аналога 

3 Нежилое здание 

Ханты-Мансийский АО 

Центральный Сургут 

Быстринская, 17 

575,0 
нет 

данных 
аренда 17.06.2019 свободное 17 000 000 29 565 Принят в качестве аналога 

4 Нежилое здание 

Сургут, Ханты-Мансийский 

автономный округ, улица 

Энергостроителей 6/2 

302,0 
нет 

данных 
собственность 28.06.2019 офис 10 000 000 33 113 Принят в качестве аналога 

5 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

УПГ  
1 586,9 

нет 

данных 
собственность 21.06.2019 

администрати

вное 
10 000 000 6 302 

Не подходит по критерию 

разброса между 

скорректированными 

удельными ценами аналогов 

6 Нежилое здание 

Ханты-Мансийский автономный 

округ, Сургут, улица 

Профсоюзов, 9/1 

255,0 
нет 

данных 
собственность 09.07.2019 свободное 7 700 000 30 196 Принят в качестве аналога 

7 Часть здания 

Сургут, Ханты-Мансийский 

автономный округ, улица 

Островского, 45 

493,0 
нет 

данных 
нет данных 25.06.2019 офис 25 999 999 52 738 Недостаточно данных 

8 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

ул Республики, 69  
152,0 396,0 собственность 20.06.2019 

под 

магазин,автос

ервис 

6 000 000 39 474 
Не подходит по критерию 

назначения 

9 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

Сосновая ул., 6 
267,0 500,0 собственность 15.04.2019 свободное 18 000 000 67 416 

Не подходит по дате 

предложения 

10 Нежилое здание 
Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

мкр. СУ-4, Университетская ул. 
200,0 

нет 

данных 
собственность 21.05.2019 под ресторан 7 620 000 38 100 

Не подходит по критерию 

назначения 

11 Нежилое здание 

Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

мкр. Черный Мыс, ул. 

Октябрьская, 37А 

260,0 760,0 собственность 15.04.2019 свободное 6 000 000 23 077 
Не подходит по дате 

предложения 

Для определения размера рыночной стоимости оценщик подобрал 4 (четыре) объекта аналога. 
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Таблица 29. Информация по объектам, выбранным в качестве объектов сравнения для административного здания  

Элемент сравнения Ед. изм. 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Характеристика  Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Цена предложения руб. 20 000 000 17 000 000 10 000 000 7 700 000 

Общая площадь м2 450,0 575,0 302,0 255,0 

Площадь земельного участка м2 1 400,0 718,8 377,5 318,8 

Стоимость за единицу 

площади 
руб./м2 44 444 29 565 33 113 30 196 

Источник  
https://www.avito.ru/surgut/zemel

nye_uchastki/uchastok_14_sot._pr

omnaznacheniya_1692430694  

https://surgut.cian.ru/sale/commerc

ial/182378096/  

https://surgut.cian.ru/sale/commerc

ial/210908406/  

https://www.avito.ru/surgut/kommer

cheskaya_nedvizhimost/prodam_ofi

s_255_m_641819215 

1. Качество прав      

обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

право на улучшения  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

право на земельный участок  Право собственности Право аренды Право собственности Право собственности 

2. Условия финансирования  Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка      

цена предложения / сделки  Предложение Предложение Предложение Предложение 

дата предложения  27 июня 2019 г. 17 июня 2019 г. 28 июня 2019 г. 9 июля 2019 г. 

5. Местоположение  Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

ул Сибирская, 18  

Ханты-Мансийский АО 

Центральный Сургут 

Быстринская, 17 

Ханты-Мансийский АО, Сургут, 

улица Энергостроителей 6/2 

Ханты-Мансийский автономный 

округ, Сургут, улица 

Профсоюзов, 9/1 

зона  центр города промзона промзона промзона 

выход к красной линии  вторая линия первая линия первая линия вторая линия 

6. Физические 

характеристики 
     

состояние  удовлетворительное хорошее удовлетворительное хорошее 

материал стен  брус кирпич кирпич кирпич 

7. Экономические 

характеристики 
     

функциональное назначение  офис свободное офис свободное 

8. Сервис и дополнительные 

элементы 
     

наличие коммуникаций  центральные центральные центральные центральные 

отделка  стандарт стандарт стандарт стандарт 

 

https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
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Копии источников информации (скриншоты) приведены в Приложении 3. 

Анализируя основные элементы сравнения объектов аналогов, оценщик пришел к 

следующим выводам: 

Для производственного здания: 

1. Объекты капитального строительства предлагаются на праве собственности, 

корректировка не требуется. 

2. Все сравниваемые объекты предлагаются на сопоставимых условиях. Анализ 

предложений по продаже объектов-аналогов показал, что данные условия являются 

рыночными. Продавцы не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми, особые условия отсутствуют. Условия финансирования сопоставимы. На 

основании этого корректировка на условия продажи и финансирования, а также на 

особые условия не применялась. 

3. Объекты аналоги представлены на продажу в форме публичной оферты. Требуется 

внесение корректировки.  

4. Дата предложения объектов аналогов июнь-июль 2019, объявления актуальны на дату 

оценки, корректировка на дату предложения не требуется. 

5. Местоположение требует корректировки. 

6. Объекты сравнения различны по физическим характеристикам, в частности – площадь, 

состояние, материал стен. Требуется внесение корректировок. 

7. Объекты сравнения отличаются по экономическим характеристикам (назначение, 

коммуникации, грузоподъемные механизмы). 

8. Сравниваемые объекты не отличаются по сервису и дополнительным элементам. 

9. Компоненты, не связанные с недвижимостью, но влияющие на стоимость, отсутствуют. 

Для административного здания: 

10. Объекты капитального строительства предлагаются на праве собственности, 

корректировка не требуется. 

11. Все сравниваемые объекты предлагаются на сопоставимых условиях. Анализ 

предложений по продаже объектов-аналогов показал, что данные условия являются 

рыночными. Продавцы не находятся под давлением и являются финансово 

устойчивыми, особые условия отсутствуют. Условия финансирования сопоставимы. На 

основании этого корректировка на условия продажи и финансирования, а также на 

особые условия не применялась. 

12. Объекты аналоги представлены на продажу в форме публичной оферты. Требуется 

внесение корректировки.  

13. Дата предложения объектов аналогов июнь-июль 2019, объявления актуальны на дату 

оценки, корректировка на дату предложения не требуется. 

14. Местоположение требует корректировки. 

15. Объекты сравнения различны по физическим характеристикам, в частности – площадь, 

состояние, материал стен. Требуется внесение корректировок. 

16. Объекты сравнения отличаются по экономическим характеристикам (отделка). 

17. Сравниваемые объекты отличаются по сервису и дополнительным элементам. 

18. Компоненты, не связанные с недвижимостью, но влияющие на стоимость, отсутствуют. 

Учитывая, что согласно теории оценки, поправки на первые четыре группы факторов 

(качество прав, условия финансирования, особые условия и условия рынка) вносятся строго 

последовательно и в стоимостном выражении1, оценщик данные факторы рассматривал и 

корректировал отдельно на первоначальном этапе: 

 

Для производственного здания: 

1. Скидка на торг 

Данная корректировка связана с тем, что реальные сделки по купле-продаже объектов 

недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, 

                                                           
1 С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости. – М.: Маросейка, 2009 г. 

Е. С. Озеров. Экономический анализ и оценка недвижимости. СПб.: Изд-ва «МКС», 2007 г. 
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изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» 

комиссионные риэлторов. Так как для анализа использовались цены предложений, оценщик 

счел необходимым учесть скидку на торг. 

 
Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов». Под ред. Лейфера Л. А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. г.Нижний 

Новгород, 2018 г. 

Корректировка на торг принята в размере 0,763 (верхнее значение скидки для 

неактивного рынка, т.к. объект обладает низкой ликвидностью). 

 

2. Местоположение. 

 
Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2018». Земельные участки. Часть 2. Лейфер Л. А., Крайникова Т.В. 

Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г.Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги расположены на первой линии, корректировка составила =1/1,28=0,781. 

 

3. Площадь земельного участка 

Учитывая, что в качестве объектов-аналогов рассматривались объекты, имеющие 

различную плотность застройки, для более корректного расчета приняли решение выделить 

стоимость земельного участка в составе стоимости единого объекта недвижимого имущества. 

Стоимость земельного участка за единицу площади определена в разделе 6.2, по результатам 

сравнительного подхода (метода сравнения продаж), т.к. данный метод напрямую определяется 

стоимость оцениваемого объекта и является рыночным. 

Выделение стоимости земельного участка в составе объекта обосновано, т.к. данную 

процедуру оценщик проводит после проведения корректировок на I группу различия (качество 

прав, условия финансирования, особые условия, условия рынка) и местоположение. Таким 

образом, к этому моменту стоимость земельных участков в составе объектов аналогов 

сопоставима с оцениваемом объектом по составу прав и местоположению, и различается только 

по фактору масштаба, что в дальнейшем учтено при определении удельных показателей 

стоимости земельных участков объектов-аналогов 

Таблица 30. Расчет корректировки на общую площадь земельного участка для здания  

Участок Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Общая площадь, кв.м.. 4 502,0 7 200,0 936,0 490,0 2 400,0 
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Участок Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Коэффициент 0,73865 0,68230 0,96320 1,07453 0,82150 

Корректировка   0,924 1,304 1,455 1,112 

Величина корректировки определяется от обратного, т.к. в данном случае оцениваемыми 

объектами являются земельные участки под объектами аналогами. 

 

4. Общая площадь (фактор масштаба) 

Фактор размера (площади) учитывает тот факт, что удельная стоимость единицы 

площади объектов меньшей площади превышает удельную стоимость единицы площади 

объектов большей площади. Это связано, прежде всего, с принципом экономии на масштабе.  

 
Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов». Под ред. Лейфера Л. А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. г.Нижний 

Новгород, 2018 г. 

Таблица 31. Расчет корректировки на общую площадь здания  

Участок Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Общая площадь, кв.м.. 820,9 2 400,0 650,0 930,0 1 470,0 

Коэффициент 0,8303 0,7308 0,8537 0,8181 0,7747 

Корректировка   1,136 0,973 1,015 1,072 

 

5. Физическое состояние здания 

Фактор размера (площади) учитывает тот факт, что удельная стоимость единицы 

площади объектов меньшей площади превышает удельную стоимость единицы площади 

объектов большей площади. Это связано, прежде всего, с принципом экономии на масштабе.  

 
Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов». Под ред. Лейфера Л. А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. г.Нижний 

Новгород, 2018 г. 
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Аналоги №1,3,4 продаются в хорошем состоянии, корректировка составила =0,62/1,31=0,473. 

Аналог №2 продается в удовлетворительном состоянии, корректировка составила 0,62. 

 

6. Материал стен 

 

 
Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов». Под ред. Лейфера Л. А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. г.Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

Аналог №1 имеет наружные стены из металла, корректировка составила =1/0,55=1,818. 

Стены аналогов №3,4 из сэндвич-панелей, корректировка составила =1/0,78=1,282. 

 

7. Назначение 

 
Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов». Под ред. Лейфера Л. А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. г.Нижний 

Новгород, 2018 г. 

Аналог № 1 имеет в составе 200 кв.м. офисной площади, к его стоимости применяется 

корректировка =200/1,5/2400+2200/2400=0,972. 

Аналог № 3 имеет в составе 560 кв.м. офисной площади, к его стоимости применяется 

корректировка =560/1,5/930+370/930=0,799. 

Аналог № 4 имеет в составе 320 кв.м. офисной площади, к его стоимости применяется 

корректировка =320/1,5/1470+1150/1470=0,927. 

 

8. Коммуникации 

 
Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1798-na-

inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2019-goda. 

Аналоги подключены к центральным коммуникациям, у объекта оценки коммуникации 

в неудовлетворительном состоянии, корректировка составит =0,7*0,9*0,93=0,586. 

 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1798-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2019-goda
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2019g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1798-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2019-goda
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9. Наличие грузоподъемных механизмов 

 
Источник: «Справочника оценщика недвижимости-2018. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов». Под ред. Лейфера Л. А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. г.Нижний 

Новгород, 2018 г. 

Аналог № 1 оборудован кран-балками, к его стоимости применяется корректировка 0,89. 

 

Для административного здания: 

1. Скидка на торг 

Данная корректировка связана с тем, что реальные сделки по купле-продаже объектов 

недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, 

изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» 

комиссионные риэлторов. Так как для анализа использовались цены предложений, оценщик 

счел необходимым учесть скидку на торг. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Корректировка на торг принята в размере 0,773 (верхнее значение скидки для 

неактивного рынка, т.к. объект обладает низкой ликвидностью). 

 

2. Местоположение. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 
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Аналоги №2,3,4 расположены в промзонах, корректировка составила =0,81/0,64=1,266. 

Аналог № 1 расположен в центре города, корректировка составила 0,81. 
 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги №1,4 расположены на второй линии, корректировка составила =1/0,8=1,25. 

 

3.Площадь земельного участка 

Учитывая, что в качестве объектов-аналогов рассматривались объекты, имеющие 

различную плотность застройки, для более корректного расчета приняли решение выделить 

стоимость земельного участка в составе стоимости единого объекта недвижимого имущества. 

Стоимость земельного участка за единицу площади определена в разделе 6.2, по результатам 

сравнительного подхода (метода сравнения продаж), т.к. данный метод напрямую определяется 

стоимость оцениваемого объекта и является рыночным. 

Выделение стоимости земельного участка в составе объекта обосновано, т.к. данную 

процедуру оценщик проводит после проведения корректировок на I группу различия (качество 

прав, условия финансирования, особые условия, условия рынка) и местоположение. Таким 

образом, к этому моменту стоимость земельных участков в составе объектов аналогов 

сопоставима с оцениваемом объектом по составу прав и местоположению, и различается только 

по фактору масштаба, что в дальнейшем учтено при определении удельных показателей 

стоимости земельных участков объектов-аналогов 

Таблица 32. Расчет корректировки на общую площадь земельного участка для здания  

Участок Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Общая площадь, кв.м. 690,0 1 400,0 718,8 377,5 318,8 

Коэффициент 1,04604 0,96021 1,04087 1,12523 1,14848 

Корректировка   0,918 0,995 1,076 1,098 

Величина корректировки определяется от обратного, т.к. в данном случае оцениваемыми 

объектами являются земельные участки под объектами аналогами. 

 

3. Общая площадь (фактор масштаба) 

Фактор размера (площади) учитывает тот факт, что удельная стоимость единицы 

площади объектов меньшей площади превышает удельную стоимость единицы площади 

объектов большей площади. Это связано, прежде всего, с принципом экономии на масштабе.  
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Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Таблица 33. Расчет корректировки на общую площадь здания  

Участок Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог № 4 

Общая площадь, кв.м. 373,7 450,0 575,0 302,0 255,0 

Коэффициент 0,8065 0,7874 0,7629 0,8289 0,8472 

Корректировка   1,024 1,057 0,973 0,952 

 

4. Физическое состояние здания 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги №2,4 продаются в хорошем состоянии, корректировка составила =1/1,22=0,82. 

 

5. Материал стен 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2017г. 

Аналоги №2,3,4 имеют наружные стены из кирпича, корректировка составила 0,71. 
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6. Состояние отделки 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги продаются с отделкой в среднем состоянии, корректировка составила 0,86, т.к. отделка 

объекта оценки требует косметического ремонта. 

 

Обоснование корректировок объектов аналогов и расчет стоимости оцениваемого 

объекта приведены в таблице ниже. 
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Таблица 34. Расчет стоимости производственного здания сравнительным подходом 

Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Характеристика  Нежилое здание Производственная база Производственное  здание 
Производственное 

помещение 
Производственная база 

Цена предложения руб.   39 600 000 10 900 000 13 500 000 23 000 000 

Общая площадь м2 820,9 2 400,0 650,0 930,0 1 470,0 

Площадь земельного участка м2 4 502,0 7 200,0 936,0 490,0 2 400,0 

Стоимость за единицу 

площади 

руб./м

2 
  16 500 16 769 14 516 15 646 

Источник     
https://surgut.cian.ru/sale/co

mmercial/181557240/ 

https://surgut.cian.ru/sale/co

mmercial/182378096/ 

https://surgut.cian.ru/sale/co

mmercial/210908406/ 

https://www.avito.ru/surgut/k

ommercheskaya_nedvizhimo

st/proizvodstvennoe_pomesc

henie_2000_m_1631237421 

1. Качество прав            

обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

право на улучшения  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

право на земельный участок  Право аренды Право собственности Право собственности Право собственности Право аренды 

корректировка на право К   1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  16 500 16 769 14 516 15 646 

2. Условия финансирования  Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка           

цена предложения / сделки    Предложение Предложение Предложение Предложение 

корректировка на торг К   0,763 0,763 0,763 0,763 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  12 590 12 795 11 076 11 938 

дата предложения    5 июня 2019 г. 3 июля 2019 г. 10 июля 2019 г. 9 июля 2019 г. 

5. Местоположение  

 Ханты-Мансийский 

автономный округ-

Югра, г. Сургут, 

поселок Таежный, 

территориальная зона 

П.1.-32 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, заезд Андреевский 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. 

Энергостроителей, 6/1 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, Производственная 

ул., 15 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

улица Домостроителей, 

21к2 

выход к красной линии, зона  вторая линия, промзона первая линия, промзона первая линия, промзона первая линия, промзона первая линия, промзона 

https://surgut.cian.ru/sale/commercial/181557240/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/181557240/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/proizvodstvennoe_pomeschenie_2000_m_1631237421
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Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

корректировка  К   0,781 0,781 0,781 0,781 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  9 833 9 993 8 650 9 324 

    23 599 200 6 495 450 8 044 500 13 706 280 

6. Физические характеристики            

площадь земельного участка м2 4 502,0 7 200,0 936,0 490,0 2 400,0 

удельный показатель 

стоимости земельного участка, 

рассчитанный затратным 

подходом 

руб./м

2 
1 295         

корректировка К   0,924 1,304 1,455 1,112 

Скорректированная стоимость 

земельного участка за единицу 

площади 

руб./м

2 
  1 197 1 689 1 884 1 440 

право на земельный участок  Право аренды Право собственности Право собственности Право собственности Право аренды 

корректировка на право К   1,190 1,190 1,190 1,000 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  1 424 2 010 2 242 1 440 

Стоимость земельного участка 

объекта сравнения 
руб.   10 252 800 1 881 360 1 098 580 3 456 000 

Стоимость ОКС объекта 

сравнения без учета стоимости 

земельного участка 

руб.   13 346 400 4 614 090 6 945 920 10 250 280 

Скорректированный удельный 

показатель стоимости объекта 

сравнения без учета стоимости 

земельного участка 

руб./м

2 
  5 561 7 099 7 469 6 973 

фактор масштаба  820,9 2 400,0 650,0 930,0 1 470,0 

корректировка К   1,136 0,973 1,015 1,072 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  6 317 6 907 7 581 7 475 

физическое состояние здания  неудовлетворительное хорошее удовлетворительное хорошее хорошее 
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Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

корректировка К   0,473 0,620 0,473 0,473 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  2 988 4 282 3 586 3 536 

материал стен  железобетон металл железобетон сэндвич-панели сэндвич-панели 

корректировка К   1,818 1,000 1,282 1,282 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  5 432 4 282 4 597 4 533 

7. Экономические 

характеристики 
      

назначение  производственно-

складское 
производство, офисы 200м2 производство производство, офисы 560м2 производство, офисы 320м2 

корректировка К   0,972 1,000 0,799 0,927 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  5 280 4 282 3 673 4 202 

коммуникации  

 в 

неудовлетворительном 

состоянии 

центральные центральные центральные центральные 

корректировка К   0,586 0,586 0,586 0,586 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  3 094 2 509 2 152 2 462 

наличие ГПМ  отсутствуют кран-балки отсутствуют отсутствуют отсутствуют 

корректировка К   0,890 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  2 754 2 509 2 152 2 462 

Среднее значение 

скорректированной цены ОА 

Сср = ∑ (Ci) / n 

руб.  2 469 

Стандартное отклонение (S)   247 

Коэффициент вариации Xср/ S %  10,0% 

Абсолютное значение 

отклонения 

скорректированной цены ОА 

от среднего значения ΔСi = I 1 

- Сi/Сср I 

%  11,54% 1,62% 12,84% 0,28% 
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Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Вес каждого аналога W = (1 - 

ΔСi) / ∑ I (1 - ΔСi) I. 
  0,237 0,263 0,233 0,267 

Средневзвешенная стоимость 
руб./м

2 
2 471     

Стоимость ОКС руб. 2 028 444     

Стоимость земельного участка руб. 5 830 090     

Стоимость объекта оценки, 

определенная сравнительным 

подходом 

руб. 7 858 534    
 

 

Таблица 35. Расчет стоимости административного здания сравнительным подходом 

Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Характеристика  Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Цена предложения руб.   20 000 000 17 000 000 10 000 000 7 700 000 

Общая площадь м2 373,7 450,0 575,0 302,0 255,0 

Площадь земельного участка м2 690,0 1 400,0 718,8 377,5 318,8 

Стоимость за единицу 

площади 

руб./м

2 
  44 444 29 565 33 113 30 196 

Источник     

https://www.avito.ru/surgut/z

emelnye_uchastki/uchastok_

14_sot._promnaznacheniya_1

692430694 

https://surgut.cian.ru/sale/co

mmercial/182378096/ 

https://surgut.cian.ru/sale/co

mmercial/210908406/ 

https://www.avito.ru/surgut/k

ommercheskaya_nedvizhimo

st/prodam_ofis_255_m_6418

19215 

1. Качество прав            

обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

право на улучшения  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

право на земельный участок  Право собственности Право собственности Право аренды Право собственности Право собственности 

корректировка на право К   1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  44 444 29 565 33 113 30 196 

2. Условия финансирования  Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка           

цена предложения / сделки    Предложение Предложение Предложение Предложение 

корректировка на торг К   0,773 0,773 0,773 0,773 

https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://www.avito.ru/surgut/zemelnye_uchastki/uchastok_14_sot._promnaznacheniya_1692430694
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/182378096/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://surgut.cian.ru/sale/commercial/210908406/
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_ofis_255_m_641819215
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Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  34 355 22 854 25 596 23 342 

дата предложения    27 июня 2019 г. 17 июня 2019 г. 28 июня 2019 г. 9 июля 2019 г. 

5. Местоположение  

 Ханты-Мансийский 

автономный округ-

Югра, г. Сургут, мкр-н 

23, ул.Мелик-Карамова, 

86 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул Сибирская, 18  

Ханты-Мансийский АО 

Центральный Сургут 

Быстринская, 17 

Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, улица 

Энергостроителей 6/2 

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

улица Профсоюзов, 9/1 

зона  
зона многоэтажной 

жилой застройки 
центр города промзона промзона промзона 

корректировка  К   0,810 1,266 1,266 1,266 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  27 828 28 933 32 405 29 551 

выход к красной линии  первая линия вторая линия первая линия первая линия вторая линия 

корректировка  К   1,250 1,000 1,000 1,250 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  34 785 28 933 32 405 36 939 

Скорректированная стоимость 

объекта 
Руб.   15 653 250 16 636 475 9 786 310 9 419 445 

6. Физические характеристики            

площадь земельного участка м2 690,0 1 400,0 718,8 377,5 318,8 

удельный показатель 

стоимости земельного участка, 

рассчитанный затратным 

подходом 

руб./м

2 
5 415         

корректировка К   0,918 0,995 1,076 1,098 

Скорректированная стоимость 

земельного участка за единицу 

площади 

руб./м

2 
  4 971 5 388 5 827 5 946 

право на земельный участок  Право собственности Право собственности Право аренды Право собственности Право собственности 

корректировка на право К   1,000 0,850 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость 

за единицу площади 

руб./м

2 
  4 971 4 580 5 827 5 946 
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Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Стоимость земельного участка 

объекта сравнения 
руб.   6 959 400 3 292 104 2 199 693 1 895 585 

Стоимость ОКС объекта 

сравнения без учета стоимости 

земельного участка 

руб.   8 693 850 13 344 371 7 586 617 7 523 860 

Скорректированный удельный 

показатель стоимости объекта 

сравнения без учета стоимости 

земельного участка 

руб./м

2 
  19 320 23 208 25 121 29 505 

фактор масштаба  373,7 450,0 575,0 302,0 255,0 

корректировка К   1,024 1,057 0,973 0,952 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  19 784 24 531 24 443 28 089 

физическое состояние здания  удовлетворительное удовлетворительное хорошее удовлетворительное хорошее 

корректировка К   1,000 0,820 1,000 0,820 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  19 784 20 115 24 443 23 033 

материал стен  брус Брус кирпич кирпич кирпич 

корректировка К   1,000 0,710 0,710 0,710 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  19 784 14 282 17 355 16 353 

7. Экономические 

характеристики 
      

назначение  офис Офис свободное офис свободное 

корректировка К   1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  19 784 14 282 17 355 16 353 

отделка  
требуется 

косметический ремонт 
стандарт стандарт стандарт стандарт 

корректировка К   0,860 0,860 0,860 0,860 

Скорректированная стоимость 

ОКС за единицу площади 

руб./м

2 
  17 014 12 283 14 925 14 064 



 

89 

МОСКОВСКАЯ СЛУЖБА ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ 
inquery@sudebnaya-expertiza.com sudebnaya-expertiza.com     +7 (495) 212-05-77 

Элемент сравнения 
Ед. 

изм. 
Объект оценки 

Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 №4 

Среднее значение 

скорректированной цены ОА 

Сср = ∑ (Ci) / n 

руб.  14 572 

Стандартное отклонение (S)   1 965 

Коэффициент вариации Xср/ S %  13,5% 

Абсолютное значение 

отклонения 

скорректированной цены ОА 

от среднего значения ΔСi = I 1 

- Сi/Сср I 

%  16,76% 15,71% 2,42% 3,49% 

Вес каждого аналога W = (1 - 

ΔСi) / ∑ I (1 - ΔСi) I. 
  0,230 0,233 0,270 0,267 

Средневзвешенная стоимость 
руб./м

2 
14 560     

Стоимость ОКС руб. 5 441 072     

Стоимость земельного участка руб. 3 736 350     

Стоимость объекта оценки, 

определенная сравнительным 

подходом 

руб. 9 177 422    
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Полученный коэффициент вариации скорректированной выборки считается 

удовлетворительным (если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость 

вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, 

больше 20% и меньше 33% – к значительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то 

это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения выбросов по 

минимумам и максимумам)1. 

После проведения корректировок произведено взвешивание результатов стоимостей 1 

кв.м.. объектов-аналогов, удельные веса присвоены, исходя из абсолютного значения 

отклонения скорректированной стоимости объектов-аналогов от среднего значения. Далее 

итоговая удельная стоимость оцениваемого участка определена исходя из присвоенных весов и 

скорректированных стоимостей объектов-аналогов. 

Таким образом, стоимость здания с земельным участком по адресу Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул.Мелик-Карамова, 86, рассчитанная 

сравнительным подходом, составляет: 9 177 422 (Девять миллионов сто семьдесят семь тысяч 

четыреста двадцать два) рубля с НДС. 

Таким образом, стоимость здания с земельным участком по адресу Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, территориальная зона П.1.-32, 

рассчитанная сравнительным подходом, составляет: 7 858 534 (Семь миллионов восемьсот 

пятьдесят восемь тысяч пятьсот тридцать четыре) рубля с НДС. 

                                                           
1С. В. Грибовский, С. А. Сивец. Математические методы оценки стоимости недвижимости имущества; под ред. С. В. 

Грибовского, М. А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008 г. 
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7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

7.1. Обоснование выбора метода оценки в рамках доходного подхода 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки (п. 15 ФСО №1). 

Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной 

генерировать потоки доходов (п.23 ФСО №7). 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 

связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Анализ рынка коммерческой недвижимости, выполненный в настоящем отчете, показал, 

что предложения в аренду объектов, аналогичных оцениваемому, присутствуют в большом 

количестве, информация о ставках арендной платы и условиях аренды находится в открытом 

доступе, что позволяет спрогнозировать потенциальный доход от коммерческой эксплуатации 

Объекта оценки, соответственно оценщик счел необходимым применение доходного подхода. 

В соответствии с теорией оценки1, доходный подход оценивает стоимость недвижимости 

в данный момент как текущую стоимость будущих денежных потоков. 

В соответствии с классификацией, приведенной С. В. Грибовским2, существуют 

следующие методы доходного подхода: 

1. Метод прямой капитализации доходов. 

2. Метод капитализации доходов по норме отдачи на капитал (метод капитализации 

потенциальных доходов): 

   2.1. Метод дисконтирования денежных потоков. 

   2.2. Метод капитализации по расчетным моделям. 

В основе данных методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости обусловлена 

ее способностью генерировать потоки доходов в будущем. В обоих методах происходит 

преобразование будущих доходов от объекта недвижимости в его стоимость с учетом уровня 

риска, характерного для данного объекта. Различаются эти методы лишь способом 

преобразования потоков дохода. 

При использовании метода капитализации в стоимость недвижимости преобразуется 

доход за один временной период, а при использовании метода дисконтированных денежных 

потоков - доход от ее предполагаемого использования за ряд прогнозных лет, а также выручка 

от перепродажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода. 

Метод капитализации доходов применяется, если потоки доходов: 

• стабильны длительный период времени;  

• представляют собой значительные положительные величины;  

• возрастают устойчивыми, умеренными темпами.  

Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. 

Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 

выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую 

ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о 

соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 

                                                           
1 Грязнова А.Г., Федотова М.А. «Оценка недвижимости» Издательство: Финансы и статистика, 2005 г. 

  Виноградов Д. В. «Экономика недвижимости», учебное пособие — Владим. гос. ун-т, 2007 г. 

  С.В. Гриненко, «Экономика недвижимости», Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004 г. 

  Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости. - СПб: Питер,2001 г. 
2С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости. – М.: Маросейка, 2009 г. 
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Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. 

Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на 

основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и 

условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости 

в будущем (п.23 ФСО №7). 

Метод капитализации доходов не следует использовать, если: 

• потоки доходов нестабильны;  

• объект недвижимости находится в состоянии незавершенного строительства или 

требуется значительная реконструкция объекта; 

• нет информации по реальным сделкам продажи и аренды объектов недвижимости, 

эксплуатационным расходам, и другой информации, которая затрудняет расчет чистого 

операционного дохода и ставки капитализации. 

Метод дисконтирования денежных потоков позволяет оценить объект, в случае получения 

от него нестабильных денежных потоков, моделируя характерные черты их поступления, и 

применяется, если:  

• предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от 

текущих; 

• имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков денежных средств 

от недвижимости; 

• потоки доходов и расходов носят сезонный характер; 

• оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный коммерческий объект; 

• объект недвижимости строится или только что построен и вводится (или введен) в 

действие. 

Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость (п.23 ФСО №7). 

Метод капитализации доходов по расчетным моделям – метод капитализации доходов по 

норме отдачи на капитал, при котором для оценки рыночной стоимости наиболее типичный 

годовой доход преобразуется в стоимость с использованием формализованных расчетных 

моделей дохода и стоимости, полученных на основе анализа тенденций их изменения в 

будущем. 

В рамках метода капитализации по расчетным моделям различают следующие модели 

капитализации: модель капитализации постоянного потока доходов и модели капитализации 

регулярно изменяющихся потоков доходов. 

 

Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках 

применения каждого из подходов.  

В рамках выполнения данной оценки оценщик принял решение о применении метода 

прямой капитализации доходов на основании следующих фактов: 

• объект оценки – завершенный, продолжительное время функционирующий объект, не 

требующий реконструкции или существенных капитальных вложений; 

• значительный оставшийся срок экономической службы объектов позволяет ожидать его 

функционирования в течение продолжительного времени, а, следовательно, и 

генерирования потоков доходов в будущем; 

Таким образом, вышеперечисленные факты указывают на целесообразность применения 

метода прямой капитализации доходов. 
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7.2 Определение стоимости административного здания методом прямой 

капитализации 

Основные этапы процедуры оценки методом прямой капитализации: 

• определение ожидаемого годового чистого операционного дохода, в качестве дохода, 

генерируемого объектом недвижимости при его наилучшем и наиболее эффективном 

использовании; 

• расчет ставки капитализации; 

• определение стоимости объекта недвижимости на основе чистого операционного дохода 

и коэффициента капитализации путем деления ЧОД на коэффициент капитализации. 

Базовая формула расчета стоимости объекта методом капитализации дохода имеет 

следующий вид: 

R

ЧОД
С =   

где: 

С – стоимость объекта недвижимости, руб. 

ЧОД – чистый операционный доход, руб. 

R – коэффициент капитализации, %. 

В связи с тем, что в рамках доходного подхода применяется метод капитализации доходов, 

период прогнозирования составляет 1 год. В течение периода прогнозирования и в 

последующий период Объект оценки способен генерировать доход, т.к. является объектом 

коммерческого назначения, востребован на рынке, и значительный оставшийся срок 

экономической службы объекта позволяет ожидать его функционирования в течение 

продолжительного времени. 

Расчет чистого операционного дохода 

Определение чистого операционного дохода происходило в следующей 

последовательности: 

• Определение потенциального валового дохода; 

• Определение убытков от вакансий и неплатежей (недозагрузка); 

• Определение действительного валового дохода = потенциальный валовой доход - 

недозагрузка; 

• Определение операционных расходов; 

• Определение чистой прибыли; 

• Определение затрат на замещение; 

• Определение чистого операционного дохода = чистая прибыль - расходы на замещение. 

Потенциальный валовый доход – общий доход, который можно получить от 

недвижимости при 100 % - ой сдаче в аренду без учета потерь и расходов, включает арендную 

плату со всех площадей, сдаваемых в аренду, и прочие доходы. Потенциальный валовый доход 

определяется произведением годовой арендной ставки на площадь объекта оценки, возможную 

к сдаче в аренду. 

Арендные ставки приняты на основании анализа рынка аренды нежилых помещений в 

регионе в зависимости от местоположения, размеров, конструктивных особенностей, состояния 

внутренней отделки помещений и предполагаемого наиболее эффективного использования 

объекта оценки. 

Арендная плата – это форма экономических отношений, равноправных партнеров 

(собственники и арендаторы). По распределению стоимости в процессе использования 

арендного имущества, она выполняет функции – возмещенная стоимость объекта 
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недвижимости, накопления, стимулирования трудовой активности и выступ одной из 

экономических форм реализации права собственности. 

Арендная плата по своей сути является своеобразной платой за кредит. 

Выделяют 3 категории: 

• Состав платежей; 

• Размеры платежей; 

• Способы расчетов. 

Одним из главных принципов определения арендной платы, является возвратность 

арендованных средств с приростом или арендным процентом. 

Вложение средств в развитие производства, является активные операции, поэтому вполне 

закономерно, что арендный процент должен быть выше банковского и включать часть дохода, 

который может быть получен при организации, использования взятого в аренду имущества. 

Таким образом, в состав арендной платы входят четыре экономических элемента: 

• Амортизация отчисления. 

• Средства на капитальный ремонт объекта, в зависимости от доли участия собственника 

в его проведение. 

• Налог на имущество (НИ). 

• Арендный процент (ПА). 

Как правило, коммунальные платежи, электричество, уборка и телефония не включены в 

состав арендной платы, и платятся отдельно арендатором. 

Арендные ставки – определялись с применением метода сравнения продаж 

(предложений). 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении 

следующих действий: 

• Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

• Выполнение подбора аналогов, сдаваемых в аренду в районах, сопоставимых с районом 

расположения объекта оценки; 

• Анализ отличий конструктивного и объемно-планировочного решения, физического 

состояния объектов сравнения с целью корректировки их арендных ставок или 

исключения из списка сравнимых; 

• Анализ размера и структуры арендной ставки по объектам сравнения с целью их 

корректировки или исключения из списка сравнимых; 

• Приведение ряда показателей стоимостей аренды сравниваемых объектов к одному или 

к диапазону рыночной стоимости аренды исследуемого объекта. 

Выбор единицы сравнения 

В качестве единицы сравнения оценщиком была выбрана стоимость аренды за единицу 

площади (руб./кв. м/месяц). Стоимость аренды за единицу площади - наиболее 

распространенная единица сравнения. Применение данной единицы сравнения при оценке 

объектов коммерческой недвижимости позволяет расширить количество объектов-аналогов, и 

соответственно повысить качество расчетов. Стоимость аренды за единицу площади отражает 

текущую ситуацию на рынке коммерческой недвижимости и позволяет отразить специфику 

объекта (местоположение, назначение, размер и т. д.). 

Выбор объектов сравнения 

Проведя анализ рынка аренды аналогичных объектов и сопоставив рыночные арендные 

ставки с информацией, предоставленной заказчиком согласно договору аренды, оценщик 

пришел к выводу что текущая арендная ставка не соответствуют рыночному диапазону, и, 

чтобы исключить субъективное влияние конкретного арендатора, необходимо подобрать 
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наиболее близкие по характеристикам предложения по аренде, рассчитать арендную ставку с 

учетом необходимых корректировок, и проводить расчеты по доходному подходу исходя из 

рассчитанной арендной ставки.  

Анализ предложений аренды на рынке коммерческой недвижимости производился с 

использованием данных риэлтерских агентств, информационно-аналитических интернет – 

порталов, печатных изданий. 

Необходимо отметить, что сведения об условиях реально совершенных сделок аренды на 

рынке недвижимости носят конфиденциальный характер. Оценщик ориентировался на цены 

предложения с применением необходимых корректировок. Такой подход оправдан с той точки 

зрения, что потенциальный арендатор прежде, чем принять решение об аренде объекта 

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

сумме арендной платы предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки 

относительно других объектов.  

В целях оценки анализировалась большая совокупность объектов – аналогов, 

предлагаемых в аренду. Далее на основе предварительного анализа была подготовлена выборка 

наиболее близких объектов аналогов. 

В качестве объектов-аналогов были выбраны объекты, наиболее сопоставимые по 

периоду предложения, местоположению, общей площади (фактор масштаба) и назначению. 

Объекты-аналоги, по которым не предоставлена вся информация о правовом статусе, в расчете 

не использовались. 

Для определения размера рыночной стоимости оценщик подобрал 3 (три) объекта 

аналога. 

Все приведенные арендные ставки по аналогам включают НДС, а также следующие 

операционные расходы: налоговые платежи, страховка объекта, оплата услуг по управлению, 

расходы по капитальному ремонту объекта. Оплату услуг электроэнергии, коммунальных 

платежей, услуг связи, интернета, расходы по текущему ремонту помещений, расходы по 

охране и уборке несет арендатор. 

Таблица 36. Информация по аренде объектов, выбранных в качестве аналогов для 

административного здания  

Элемент сравнения Ед. изм. 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Характеристика  Отдельностоящее здание Отдельностоящее здание Отдельностоящее здание 

Цена предложения руб. в мес. 800 000 300 000 292 240 

Общая площадь м2 1 000,0 600,0 730,6 

Арендная ставка за 

единицу площади 

руб./м2/ме

с. 
800 500 400 

Источник  

https://www.avito.ru/surg

ut/kommercheskaya_nedv

izhimost/pomeschenie_sv

obodnogo_naznacheniya_

1000_m_836663621  

https://www.avito.ru/surgut

/kommercheskaya_nedvizhi

most/pomeschenie_svobod

nogo_naznacheniya_600_m

_802526641 

https://www.avito.ru/surgut

/kommercheskaya_nedvizhi

most/ofis_730.6_m_132362

4173 

1. Качество прав     

Обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Право  Аренда Аренда Аренда 

2. Условия 

финансирования 
 Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка     

цена предложения / 

сделки 
 Предложение Предложение Предложение 

дата предложения  10 июля 2019 г. 2 июля 2019 г. 26 июня 2019 г. 

5. Местоположение   Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, Бахилова 2а  

 Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. Федорова 70  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, 

Сургут, Инженерная 

улица, 18 

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_730.6_m_1323624173
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_730.6_m_1323624173
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_730.6_m_1323624173
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_730.6_m_1323624173
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Элемент сравнения Ед. изм. 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Зона  центр 
зона многоэтажной жилой 

застройки 
промзона 

выход к красной линии  вторая линия вторая линия вторая линия 

6. Физические 

характеристики 
    

фактор масштаба  1 000,0 600,0 730,6 

состояние здания  хорошее хорошее хорошее 

материал стен  кирпич кирпич кирпич 

7. Экономические 

характеристики 
    

функциональное 

назначение 
 офис 

свободное офисно-

торговое 
офис 

Отделка  стандарт стандарт стандарт 

состав арендной 

ставки 
 

коммунальные платежи 

включены 

коммунальные платежи 

не включены  

коммунальные платежи 

не включены   

 

Копии источников информации (скриншоты) приведены в Приложении. 

Анализируя основные элементы сравнения объектов аналогов, оценщик пришел к 

следующим выводам: 

Объекты аналоги предлагаются на праве аренды. Корректировка не требуется. 

Все сравниваемые объекты предлагаются на сопоставимых условиях. Анализ 

предложений по аренде объектов-аналогов показал, что данные условия являются рыночными. 

Продавцы не находятся под давлением и являются финансово устойчивыми, особые условия 

отсутствуют. Условия финансирования сопоставимы. На основании этого корректировка на 

условия продажи и финансирования, а также на особые условия не применялась. 

1. Объекты аналоги представлены на продажу в форме публичной оферты. Требуется 

внесение корректировки.  

2. Дата предложения объектов аналогов июнь-июль 2019г. Корректировка на дату 

предложения не требуется. 

3. Местоположение требует корректировки. 

4. Объекты аналоги различны с оцениваемым объектом по физическим характеристикам, 

в частности – общая площадь, состояние, материал стен, отделка. Требуется внесение 

корректировок. 

5. Объекты сравнения сопоставимы по экономическим характеристикам.  

6. Сравниваемые объекты одинаковы по сервису и дополнительным элементам, 

корректировки не требуются.  

7. Компоненты, не связанные с недвижимостью, но влияющие на стоимость, отсутствуют. 

Учитывая, что согласно теории оценки поправки на первые четыре группы факторов 

(качество прав, условия финансирования, особые условия и условия рынка) вносятся строго 

последовательно и в стоимостном выражении1, оценщик данные факторы рассматривал и 

корректировал отдельно на первоначальном этапе: 

 

1. Скидка на торг 

                                                           
1 С. В. Грибовский. Оценка стоимости недвижимости. – М.: Маросейка, 2009 г. 

   Е. С. Озеров. Экономический анализ и оценка недвижимости. СПб.: Изд-ва «МКС», 2007 г. 
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Данная корректировка связана с тем, что реальные сделки по купле-продаже объектов 

недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, 

изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» 

комиссионные риэлторов. Так как для анализа использовались цены предложений, оценщик  

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Корректировка на торг принята в размере 0,857 (среднее значение скидки для 

неактивного рынка). 

 

2. Местоположение. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Аналог №3 расположен в промзоне, корректировка составила =0,81/0,63=1,286. 

Аналог № 1 расположен в центре города, корректировка составила 0,81. 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги расположены на второй линии, корректировка составила =1/0,8=1,25. 

 

3.Общая площадь 

Фактор размера (площади) учитывает тот факт, что удельная стоимость единицы 

площади объектов меньшей площади превышает удельную стоимость единицы площади 

объектов большей площади. Это связано, прежде всего, с принципом экономии на масштабе.  

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Таблица 37. Расчет корректировки на общую площадь для здания  

 Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Общая площадь, кв.м.. 373,7 1 000,0 600,0 730,6 

Коэффициент 0,84738 0,78013 0,81434 0,80098 

Корректировка   1,086 1,041 1,058 

 

4. Физическое состояние здания 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги предлагаются в аренду в хорошем состоянии, корректировка составила =1/1,2=0,833. 
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5. Материал стен 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2017г. 

Аналоги имеют наружные стены из кирпича, корректировка составила 0,76. 

 

6. Состояние отделки 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Аналоги продаются с отделкой в среднем состоянии, корректировка составила 0,86, т.к. отделка 

объекта оценки требует косметического ремонта. 

 

7. Состав арендной ставки 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 
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В стоимость аренды аналога №1 включены коммунальные платежи, применяется 

корректировка в размере =1/1,08=0,926. 

 

Обоснование поправок объектов аналогов и расчет величины арендной ставки объекта 

приведены в таблице ниже. 
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Таблица 38. Расчет арендной ставки для административного здания  

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Характеристика  Отдельностоящее 

здание 
Отдельностоящее здание Отдельностоящее здание Отдельностоящее здание 

Цена предложения руб. в мес.   800 000 300 000 292 240 

Арендная ставка за единицу площади руб./м2/мес.  800 500 400 

Источник    

https://www.avito.ru/surgut/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/pomeschenie_svobodnogo_n

aznacheniya_1000_m_836663

621 

https://www.avito.ru/surgut/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/pomeschenie_svobodnogo_n

aznacheniya_600_m_8025266

41 

https://www.avito.ru/surgut/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/ofis_730.6_m_1323624173  

1. Качество прав       

Обременения  Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано Не зарегистрировано 

Право  Аренда Аренда Аренда Аренда 

корректировка на право К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   800 500 400 

2. Условия финансирования  
Платеж собственными 

денежными 

средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

Платеж собственными 

денежными средствами 

3. Особые условия  Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

4. Условия рынка          

цена предложения / сделки    Предложение Предложение Предложение 

корректировка на торг К   0,857 0,857 0,857 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   686 429 343 

дата предложения    10 июля 2019 г. 2 июля 2019 г. 26 июня 2019 г. 

5. Местоположение  

 Ханты-Мансийский 

автономный округ-

Югра, г. Сургут, мкр-н 

23, ул.Мелик-

Карамова, 86 

 Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, Бахилова 2а  

 Ханты-Мансийский АО, 

Сургут, ул. Федорова 70  

Ханты-Мансийский 

автономный округ, Сургут, 

Инженерная улица, 18 

Зона  
зона многоэтажной 

жилой застройки 
центр 

зона многоэтажной жилой 

застройки 
промзона 

корректировка  К   0,810 1,000 1,286 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   556 429 441 

выход к красной линии  первая линия вторая линия вторая линия вторая линия 

https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_1000_m_836663621
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_600_m_802526641
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_730.6_m_1323624173
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_730.6_m_1323624173
https://www.avito.ru/surgut/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_730.6_m_1323624173
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

корректировка  К   1,250 1,250 1,250 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   695 536 551 

6. Физические характеристики         

фактор масштаба  373,7 1 000,0 600,0 730,6 

Корректировка К   1,086 1,041 1,058 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   755 558 583 

физическое состояние здания  удовлетворительное хорошее хорошее хорошее 

Корректировка К   0,833 0,833 0,833 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   629 465 486 

материал стен   брус кирпич кирпич кирпич 

Корректировка К   0,760 0,760 0,760 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   478 353 369 

Назначение  офис офис свободное офисно-торговое офис 

Корректировка К   1,000 1,000 1,000 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   478 353 369 

состав арендной ставки  
 коммунальные 

платежи не включены 

коммунальные платежи 

включены 

 коммунальные платежи не 

включены 

 коммунальные платежи не 

включены 

Корректировка К   0,926 1,000 1,000 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   443 353 369 

Отделка  
требуется 

косметический ремонт 
стандарт стандарт стандарт 

Корректировка К   0,860 0,860 0,860 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 
руб./м2/мес.   381 304 317 
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Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки 
Объекты-аналоги 

№1 №2 №3 

Среднее значение скорректированной цены ОА 

Сср = ∑ (Ci) / n 
руб.  334 

Стандартное отклонение (S)   41 

Коэффициент вариации Xср/ S %  12,3% 

Абсолютное значение отклонения 

скорректированной цены ОА от среднего 

значения ΔСi = I 1 - Сi/Сср I 

%  14,07% 8,98% 5,09% 

Вес каждого аналога W = (1 - ΔСi) / ∑ I (1 - 

ΔСi) I. 
  0,316 0,335 0,348 

Скорректированная арендная ставка за единицу 

площади 

руб./м2/мес. 

с НДС 
333    
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Полученный коэффициент вариации скорректированной выборки считается 

удовлетворительным (если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость 

вариационного ряда принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, 

больше 20% и меньше 33% – к значительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то 

это говорит о неоднородности информации и необходимости исключения выбросов по 

минимумам и максимумам)1. 

После проведения корректировок произведено взвешивание результатов стоимостей 1 

кв.м.. объектов-аналогов, удельные веса присвоены, исходя из абсолютного значения 

отклонения скорректированной стоимости объектов-аналогов от среднего значения. Далее 

итоговая удельная стоимость оцениваемого участка определена исходя из присвоенных весов и 

скорректированных стоимостей объектов-аналогов. 

 

Недозагрузка 

Убытки от вакансий и неплатежей (недозагрузка) – имеют место за счет неполной 

занятости объекта и неуплаты арендной платы недобросовестными арендаторами.  

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие 

и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Размер убытков принят в размере среднего значения 12,1%. 

 

Операционные расходы 

Операционные расходы – ежегодные расходы для обеспечения нормального 

функционирования объекта. 

К операционным расходам относятся среднегодовые затраты на текущий ремонт, 

затраты на уборку, охрану объекта, на управление и заключение договоров аренды, на оплату 

обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, налог на 

имущество, плата за землю, страхование, расходы на замещения. Коммунальные платежи не 

входят в состав операционных расходов и потенциального валового дохода. 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие 

и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Процент операционных расходов принят как среднее значение в размере 16,9%. 

 

  

                                                           
1С. В. Грибовский, С. А. Сивец. Математические методы оценки стоимости недвижимости имущества; под ред. С. В. 

Грибовского, М. А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008 г. 
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Ставка капитализации 

Ставка (коэффициент) капитализации – коэффициент, позволяющий перевести поток 

доходов в единую текущую стоимость при помощи формулы V = I/R, (т. е. текущая стоимость 

потока дохода равна ежегодному доходу, деленному на коэффициент капитализации). 

Коэффициент капитализации состоит из двух частей: 

1. Ставки дохода на инвестиции – Y, являющейся нормой доходности на вложенный 

капитал, требуемой инвестором с учетом риска и других факторов, связанных с конкретными 

инвестициями; 

2. Нормы возврата инвестиций – SFF (погашение суммы первоначальных вложений, 

применительно только к изнашиваемой части активов). 

Методы определения коэффициента (ставки) капитализации: 

1. Метод рыночной экстракции (рыночной выжимки). 

2. Аналитический метод (кумулятивное построение). 

3. Методы ипотечно-инвестиционного анализа (при использовании заемного капитала). 

4. Метод экспертизы (опроса экспертов рынка недвижимости). 

В качестве ориентира для определения коэффициента капитализации была использована 

текущая доходность (текущая отдача). 

Под текущей доходностью понимается отношение рыночной величины чистого 

ожидаемого дохода от сдачи объекта в аренду к его рыночной стоимости. 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие 

и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018г. 

Учитывая тип и функциональное назначение оцениваемого объекта, величина 

коэффициента капитализации принята в размере среднего значения 11,5%. 

 

Таблица 39. Расчет стоимости объекта оценки доходным подходом 
№ п/п Показатель Значение 

1 Арендуемая площадь, м2 373,7 

2 Ставка за площадь, руб./м2/мес. 333 

3 ПВД от сдачи в аренду, руб. в год 1 493 305 

4 Дополнительный источники дохода, руб. в год 0 

5 Потенциальный валовый доход (ДВД), руб. в год 1 493 305 

6 Недозагрузка, % 12,1% 

7 Действительный валовый доход (ДВД), руб. в год 1 312 615 

8 Операционные расходы (ОР), % 16,9% 

9 Чистый операционный доход (ЧОД), руб. в год 1 060 246 

10 Коэффициент капитализации, % 11,5% 

11 Стоимость объекта оценки, определенная доходным подходом, руб. 9 219 530 

12 

Стоимость объекта оценки, определенная доходным подходом, без учета 

земельного участка, относящегося к зданию, рассчитанного в рамках 

сравнительного подхода, руб. 

5 483 180 

 

Таким образом, стоимость объекта оценки, рассчитанная доходным подходом, с учетом 

налога на добавленную стоимость, составляет 5 483 180 (пять миллионов четыреста 

восемьдесят три тысячи сто восемьдесят) рублей с НДС. 
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8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

 

Для определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного 

значения, а также субъективное мнение оценщика. Для согласования результатов необходимо 

определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные ориентиры, 

сформируют итоговую рыночную стоимость имущества. Для определения весов различных 

подходов используем пять приведенных ниже критериев, которыми будем описывать те или 

иные преимущества или недостатки примененного метода расчета с учетом особенностей 

настоящей оценки1. 

Для расчета весов использованных методов проделаем следующие вычисления: 

1. построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу три вида баллов в 

соответствии с пятью критериями (по трехбалльной системе); 

2. найдем сумму баллов каждого подхода; 

3. найдем сумму баллов всех используемых подходов; 

4. по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных 

подходов найдем расчетный вес подхода в процентах. 

На основе округленных весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого 

имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости 

на округленный вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей. 

Таблица 40. Согласование результатов оценки 

№ 

п/п 
Критерий 

Подходы 

Затратный Сравнительный Доходный 

Баллы 

1 

Применимость подхода к оценке объекта недвижимости 

согласно утвердившимся в России и мире принципам и 

стандартам оценки 

  4 4 

2 
Адекватность, достоверность и достаточность информации, 

на основе которой проводились анализ и расчеты 
  4 4 

3 

Способность подхода отразить мотивацию, действительные 

намерения типичного покупателя/арендатора и/или 

продавца/арендодателя, прочие реалии спроса/предложения 

в статике и динамике 

  4 4 

4 
Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и 

динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски) 
  4 4 

5 

Способность подхода учитывать структуру и иерархию 

ценообразующих факторов, специфичных для объекта, 

таких как местоположение, локальное окружение, размер, 

качество строительства и отделки, инженерное 

обеспечение, потенциальную доходность и т. п. 

  4 4 

6 Итого 0 20 20 

7 Сумма баллов 40 

8 Вес подхода  0,00 0,50 0,50 

 

                                                           
1Подробное обсуждение такого подхода к процедуре согласования опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке 

недвижимости, работавшей в рамках VIII Международного ежегодного конгресса «СЕРЕАН» 15 – 19 октября 2002 г. 
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Таблица 41. Согласование результатов оценки 

№ 

п/п 
Наименование имущества 

Рыночная 

стоимость по 

сравнительному 

подходу, руб. 

Рыночная 

стоимость по 

доходному 

подходу, руб. 

Рыночная 

стоимость по 

затратному 

подходу, руб. 

Согласованная 

рыночная 

стоимость, руб. 

Согласованная 

рыночная 

стоимость 

округленно, руб. 

с НДС 

1 

Нежилое здание производственного (промышленного) 

назначения, 2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., 

кадастровый номер 86:10:0000000:219, адрес: Ханты-

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, ремонтно-механические мастерские 

2 028 444 Не применялся Не применялся 2 028 444 2 028 000 

2 

Право аренды земельного участка, общей площадью 

4502 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: под ремонтно-

механические мастерские, кадастровый номер: 

86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский автономный 

округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, 

территориальная зона П.1.-32 

5 830 090 Не применялся Не применялся 5 830 090 5 830 000 

3 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 

373,7 кв.м., кадастровый номер: 86:10:0101244:260, 

адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. 

Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

5 441 072 5 483 180 Не применялся 5 462 126 5 462 000 

4 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для эксплуатации магазина 

и офиса, кадастровый номер 86:10:0101243:30, адрес: 

Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, 

мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, 86 

3 736 350 Не применялся Не применялся 3 736 350 3 736 000 
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Таким образом, в итоге проведенных исследований, расчетов и заключений, основанных 

на опыте и профессиональных знаниях, оценщик делает следующий вывод: рыночная 

стоимость оцениваемого недвижимого имущества по состоянию на 10.07.2019 г. округленно 

составляет: 
Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Нежилое здание производственного (промышленного) назначения, 

2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 

86:10:0000000:219, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, поселок Таежный, ремонтно-механические 

мастерские 

2 028 000 

(Два миллиона двадцать восемь тысяч) 

Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под ремонтно-механические мастерские, 

кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, 

территориальная зона П.1.-32 

5 830 000 

(Пять миллионов восемьсот тридцать 

тысяч) 

ИТОГО 

7 858 000 

(Семь миллионов восемьсот пятьдесят 

восемь тысяч) 

 

Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 кв.м., 

кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

5 462 000 

(Пять миллионов четыреста шестьдесят две 

тысячи) 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

эксплуатации магазина и офиса, кадастровый номер 

86:10:0101243:30, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, 86 

3 736 000** 

(Три миллиона семьсот тридцать шесть 

тысяч) 

ИТОГО 

9 198 000 

(Девять миллионов сто девяносто восемь 

тысяч) 

 

**НДС не облагается 

В соответствии с п. 25 ФСО №1 «Существенным признается такое отличие, при котором 

результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ 

указанного Оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода 

(методов) (при наличии)». 

Таблица 42.  Интервал (диапазон) стоимости, полученной при применении различных 

подходов для административного здания 

№ 

п/п 
Наименование 

Результат оценки в 

рамках подхода, 

руб. 

Интервал 

неопределен-

ности 

(верхняя 

граница) 

Интервал (диапазон) стоимости в 

рамках подхода, руб. 

1 Сравнительный подход 9 177 422 10,0% 8 259 680 10 095 164 

2 Доходный подход 9 219 530 10,0% 8 297 577 10 141 483 

Источник: Исследование «Практические рекомендации по определению возможных границ интервала итоговой стоимости», 

НП «СРОО «Экспертный совет», 17 марта 2015, https://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekomendacii-po-opredeleniyu-

vozmozhnyh-granic-intervala-itogovoj-stoimosti/ 

Результаты, полученные в рамках подходов, пересекаются, следовательно, расхождение 

результатов оценки между подходами следует признать несущественным. 

 

Иные сведения, необходимые для полного и недвусмысленного толкования 

результатов проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете 

Иные сведения не выявлены. 
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9. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки на дату определения стоимости (дату 

оценки) 10.07.2019 г. округленно составляет: 

Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Нежилое здание производственного (промышленного) назначения, 

2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 

86:10:0000000:219, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, поселок Таежный, ремонтно-механические 

мастерские 

2 028 000 

(Два миллиона двадцать восемь тысяч) 

Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под ремонтно-механические мастерские, 

кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, 

территориальная зона П.1.-32 

5 830 000 

(Пять миллионов восемьсот тридцать 

тысяч) 

ИТОГО 

7 858 000 

(Семь миллионов восемьсот пятьдесят 

восемь тысяч) 

 

Наименование Рыночная стоимость, руб. с НДС 

Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 кв.м., 

кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

5 462 000 

(Пять миллионов четыреста шестьдесят две 

тысячи) 

Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное использование: для 

эксплуатации магазина и офиса, кадастровый номер 

86:10:0101243:30, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-

Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, 86 

3 736 000** 

(Три миллиона семьсот тридцать шесть 

тысяч) 

ИТОГО 

9 198 000 

(Девять миллионов сто девяносто восемь 

тысяч) 

 

**НДС не облагается 

 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного текста 

настоящего отчета. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Оценщик _________________ Русаков П.В. 
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10. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1. Договор аренды земельного участка № 559 от 20.07.2012 

2. Свидетельство о государственной регистрации права от 21.07.2014 

3. Договор страхования имущества предприятий от 26.09.2014 

4. Договор купли-продажи от 30.06.2014 

5. Свидетельство о государственной регистрации права от 17.06.2014 

6. Соглашение об отступном от 26.05.2014 

7. Кадастровая выписка о земельном участке от 25.08.2009 

8. Технический паспорт по состоянию на 14.02.2005 

11. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Нормативные документы 

9. Гражданский кодекс Российской Федерации: 

a. Часть первая от 30 ноября 1994г. N 51-ФЗ 

b. Часть вторая от 26 января 1996г. N 14-ФЗ  

c. Часть третья от 26 ноября 2001г. N 146-ФЗ  

10. Налоговый кодекс Российской Федерации: 

a. Часть первая от 31 июля 1998г. N 146-ФЗ 

b. Часть вторая от 5 августа 2000г. N 117-ФЗ  

11. Федеральный закон от 29.07.98 г. №135 «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»  

12. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержден приказом Минэкономразвития РФ от «20» 

мая 2015 г. №297. 

13. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержден 

приказом Минэкономразвития РФ от «20» мая 2015 г. №298. 

14. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержден 

приказом Минэкономразвития РФ от «20» мая 2015 г. №299.  

15. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержден приказом 

Минэкономразвития России от «25» сентября 2014 г. № 611. 

16. Стандарты Саморегулируемой Организации «Российское Общество Оценщиков» 
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1.Нежилое здание производственного (промышленного) назначения, 2-этажное, общей 

площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 86:10:0000000:219, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, ремонтно-механические мастерские 

2. Право аренды земельного участка, общей площадью 4502 кв.м., категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: под ремонтно-механические мастерские, 

кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. 

Сургут, поселок Таежный, территориальная зона П.1.-32 
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3.Нежилое офисное здание, 2-этажное, общей площадью 373,7 кв.м., кадастровый номер: 

86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-

Карамова, 86 

4.Земельный участок, общей площадью 690 кв.м., категория земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное использование: для эксплуатации магазина и офиса, кадастровый номер 

86:10:0101243:30, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул. 

Мелик-Карамова, 86 
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Аналоги для расчета рыночной стоимости права аренды земельного участка, общей площадью 

4502 кв.м., категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под 

ремонтно-механические мастерские, кадастровый номер: 86:10:0101216:4, адрес: Ханты-

Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок Таежный, территориальная зона 

П.1.-32 

 

Аналог № 1 

 
 

Аналог № 2 
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Аналог № 3 

 
 

 

Аналоги для расчета рыночной стоимости нежилого здания производственного 

(промышленного) назначения, 2-этажное, общей площадью 820,9 кв.м., кадастровый номер 

86:10:0000000:219, адрес: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, поселок 

Таежный, ремонтно-механические мастерские 

 

Аналог № 1 

 
 

 
  



 

130 

МОСКОВСКАЯ СЛУЖБА ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ 
inquery@sudebnaya-expertiza.com sudebnaya-expertiza.com     +7 (495) 212-05-77 

 

 
 

Аналог № 2 
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Аналог № 3 

 
 

Аналог № 4 
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Аналоги для расчета рыночной стоимости земельного участка, общей площадью 690 кв.м., 

категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: для эксплуатации 

магазина и офиса, кадастровый номер 86:10:0101243:30, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, мкр-н 23, ул. Мелик-Карамова, 86 

 

Аналог № 1 
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Аналог № 3 
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Аналоги для расчета рыночной стоимости нежилого офисного здания, 2-этажное, общей 

площадью 373,7 кв.м., кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский 

автономный округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

 

Аналог № 1 

 
 

Аналог № 2 
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Аналог № 3 
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Аналог № 4 
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Аналоги для расчета арендной ставки нежилого офисного здания, 2-этажное, общей площадью 

373,7 кв.м., кадастровый номер: 86:10:0101244:260, адрес: Ханты-Мансийский автономный 

округ-Югра, г. Сургут, ул. Мелик-Карамова, 86 

 

Аналог № 1 
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Аналог № 2 

 
 

Аналог № 3 
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