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О Т Ч Е Т № 50003494005-1 
об оценке недвижимости 

 

 
Объект 

оценки: 

 Нежилое помещение. Назначение: нежилое. 

Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. Адрес: 
Ямало-Ненецкий автономный округ, г. 
Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. 

Кадастровый номер: 89:14:010101:1959. 
Земельный участок. Категория земель: 

земли населенных пунктов. Виды 
разрешенного использования: магазины 
(4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес 

(местоположение): Местоположение 
установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. 
Почтовый адрес ориентира: Ямало-Ненецкий 
автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, 

дом 26. Кадастровый номер: 
89:14:010101:67. 
 

Дата оценки:  8 июля 2021 г. 

Оценщик:  Никитин Иван Андреевич 

Заказчик:  ПАО Сбербанк 

 

 

 

 

 

 

 

 

г. Волгоград, 08 июля 2021 года 
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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

 

Начальнику Управления по работе с 

проблемными активами юридических 

лиц Новоуренгойского отделения 

№8369 ПАО Сбербанк 

Лузиной Т.В. 

 

Уважаемая Татьяна Валерьевна! 

В соответствии с рамочным соглашением на проведение оценки имущества и прав 

(требований) №50003494005 от 29.10.2020 г., заключенным между ПАО Сбербанк и ООО Оценочная 

фирма «Спектр», Оценщик Никитин Иван Андреевич, с которым ООО ОФ «Спектр» заключил 

трудовой договор, выполнил оценку объекта оценки: 

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. Адрес: Ямало-

Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. Кадастровый номер: 

89:14:010101:1959. 

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды разрешенного 

использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес (местоположение): Местоположение 

установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес 

ориентира: Ямало-Ненецкий автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, дом 26. Кадастровый номер: 

89:14:010101:67. 

Целью настоящей оценки являлось определение рыночной стоимости объекта оценки для 

реализации имущества гражданина в процедуре банкротства. Оценка проведена в соответствии с 

нормами действующих стандартов оценки по состоянию на 08.07.2021 года. 

В рамках Отчета не производилась аудиторская или иная проверка используемой 

информации. Результаты анализа, проведенные исследования и расчеты позволяют сделать вывод о 

том, что рыночная стоимость имущества с учетом ограничительных условий и сделанных допущений 

составляет: 

Объект оценки

Итоговая рыночная 

стоимость, округленно, 

руб.

19 401 000

девятнадцать миллионов 

четыреста одна тысяча 

рублей

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. 

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. 

Кадастровый номер: 89:14:010101:1959.
16 230 000

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды 

разрешенного использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес 

(местоположение): Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, дом 26. Кадастровый номер: 

89:14:010101:67.

3 171 000

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. 

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. 

Кадастровый номер: 89:14:010101:1959.,

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды 

разрешенного использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес 

(местоположение): Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, дом 26. Кадастровый номер: 

89:14:010101:67.

в том числе:

 

Обращаем внимание, что это письмо не является Отчетом об оценке, а только предваряет 



Отчет, приведенный далее. Развернутая характеристика оцениваемого имущества приведена в Отчете 

об оценке имущества. 

Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться самостоятельно, а только в связи с 

полным текстом прилагаемого Отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и 

ограничения. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, 

использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

Благодарим за возможность оказать для Вас услугу. 

 

 

 

 

 

Директор ООО ОФ «Спектр»  __________________ Г.А. Рогожкин 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Таблица 1. Основные факты и выводы 

1
Основание для проведения оценщиком 

оценки объекта оценки

2 Результат оказания услуг

не применялся

19 820 280

18 903 940

5
Итоговая величина стоимости объекта 

оценки, руб.
19 401 000

6
Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости

Иное использование результатов оценки, кроме указанного предполагаемого 

использования результатов оценки, не допускается

Основные факты и выводы

Рыночная стоимость

Рамочное соглашение №50003229215 на проведение оценки имущества и прав 

(требований) от 21.04.2020 г.

Отчет №50003494005-1 от 08 июля 2021 года

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. 

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. 

Кадастровый номер: 89:14:010101:1959.,

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды 

разрешенного использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес 

(местоположение): Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, дом 26. Кадастровый номер: 

89:14:010101:67.

Сравнительный подход

Доходный подход

Затратный подход

3
Общая информация, идентифицирующая 

объект оценки

4

Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к оценке, 

руб.

 
 
 

2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Таблица 2. Задание на оценку 

2

Права, учитываемые при оценке объекта 

оценки, ограничения (обременения) этих 

прав, в том числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки  

3 Цель оценки:

4
Предполагаемое использование результатов 

оценки

5 Вид стоимости:

6 Дата оценки:

7

8 июля 2021 г.

для реализации имущества гражданина в процедуре банкротства

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка:

Осмотр имущества не осуществляется, описание объекта оценки основывается на информации и фотоматериалах, 

предоставленных Заказчиком, и самостоятельно полученных Оценщиком документах. 

Прочие допущения и ограничения формулируются Оценщиком исходя из поставленной цели оценки, предполагаемого 

использования результатов оценки, а также специфики Объекта оценки. Все ограничения и допущения, применяемые 

Оценщиком при проведении расчетов и написании Отчета, не должны противоречить требованиям действующего 

законодательства в области оценочной деятельности и должны быть предварительно согласованы с ПАО Сбербанк.

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. 

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. 

Кадастровый номер: 89:14:010101:1959.,

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды 

разрешенного использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес 

(местоположение): Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, дом 26. Кадастровый номер: 

89:14:010101:67.

Задание на оценку

рыночная стоимость

определение рыночной стоимости объекта оценки

Право собственности (нежилое помещение – право собственности, земельный 

участок – общая долевая собственность, 1/3), обременение в виде залога в пользу 

ПАО Сбербанк (не учитывается в оценке)

1

Объект оценки 

(состав объекта оценки с указанием сведений, 

достаточных для идентификации каждой из его 

частей, характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на доступные для 

оценщика документы, содержащие такие 

характеристики)

 
 

3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

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

действующей редакции оценщик обязан применять федеральные стандарты оценки, поэтому при 
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оказании услуг по оценке Оценщиком были использованы и соблюдены Федеральные стандарты 

оценки №№ 1,2,3,7, утвержденные приказами МЭР РФ. 

Согласно ФСО № 3 отчет об оценке должен быть составлен в соответствии с требованиями 

стандартов и правил оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. Так как оценщик является 

членом СРО РОО, в настоящей оценке использованы и соблюдены стандарты ССО 2020 Русского 

общества оценщиков. 

В соответствии с вышесказанным, отчет об оценке составлен в соответствии со стандартами и 

правилами оценочной деятельности: 

1. Обязательные к применению федеральные стандарты оценочной деятельности 

1.1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержден Приказом Минэкономразвития России № 297 от 

20.05.2015 г. – определяет общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 

оценки, применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 

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

Приказом Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015 г. – раскрывает цель оценки, 

предполагаемое использование результатов оценки, а также определение рыночной стоимости и 

видов стоимости, отличных от рыночной стоимости; 

1.3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценки (ФСО № 3)» утвержден 

Приказом Минэкономразвития России № 299 от 20.05.2015 г. – устанавливает требования к 

составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также 

к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам; 

1.4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» утвержден Приказом 

Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 г. – определяет требования к проведению оценки 

недвижимости; 

2. Обязательные к применению для членов саморегулируемой организации стандарты и 

правила оценочной деятельности – Свод Стандартов оценки «Русское общество оценщиков» - СПОД 

РОО 2020, утвержден Протоколом № 29 от 29.12.2020 г.  

- СПОД РОО 01-01-2020 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки»;  

- СПОД РОО 1-02-2020 «Цель оценки и виды стоимости»;  

- СПОД РОО 01-003-2020 «Требования к отчету об оценке»; 

- СПОД РОО 01-006-2020 «Подходы и методы оценки»; 

- СПОД РОО 01-007-2020 «Оценка недвижимости»; 

- СНМД РОО 02-030-2020. Типовые правила профессиональной этики оценщиков. 

 

4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ 

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме. Использование отдельных 

положений и выводов Отчета вне данного контекста является некорректным и может привести к 

искажению результатов. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его 

часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание оцениваемых прав 

собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Оцениваемое право 

собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-

либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

3. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов влияющих на оценку: 

техническое состояние конструкций. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых 

фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

4. Сведения, содержащиеся в Отчете, получены Оценщиком из открытых источников и от 
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Заказчика и считаются достоверными. 

5. Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке Отчета, были получены 

из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может 

гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, выносятся ссылки на 

источник информации. 

6. Там, где это необходимо, расчеты проведены с учетом округления по правилам 

округления. 

7. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

8. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной 

стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет отчужден на свободном рынке по 

цене, равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете. 

9. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость 

оцениваемого имущества. 

10. Представляемые в отчете об оценке итоговые результаты оценки рыночной стоимости 

объекта оценки, в том числе тех, реализация которых облагается налогом на добавленную стоимость, 

приводятся безотносительно указания НДС, т.к. с экономической точки зрения, стоимость есть 

функция конечного спроса и предложения, и на рынке она лишь опосредованно зависит от системы 

налогообложения субъектов рынка (т.е. при одном и том же балансе спроса и предложения на какой-

либо товар или услугу не может быть двух рыночных стоимостей объекта); в законодательстве об 

оценочной деятельности не содержится требований и указаний о необходимости представления 

итоговой величины стоимости объекта оценки с указанием какой-либо информации о налоге на 

добавленную стоимость. Более того, в принципах международных стандартов оценки в п. 36 указано: 

«Рыночная стоимость является расчетной обменной ценой актива безотносительно расходов 

продавца на совершение продажи или расходов покупателя на совершение покупки и без поправок на 

какие-либо налоги, подлежащие уплате любой из сторон в результате совершения сделки». 

11. Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства приведены 

в тексте отчета. 

 

5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 3. Сведения о заказчике оценки 

1 Организационно-правовая форма:

2 Полное и краткое наименования:

3 ОГРН, дата присвоения:

4 Местонахождение: 

5 Прочие реквизиты:

Публичное акционерное общество «Сбербанк» (ПАО Сбербанк)

1027700132195 от 16 августа 2002 г.

Сведения о заказчике оценки

117997 г. Москва, ул. Вавилова, д.19

ИНН / КПП:  7707083893 / 667102008

Публичное акционерное общество
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Таблица 4. Сведения об оценщике 

1 Фамилия, имя, отчество оценщика

2

Данные об оценщике: номер контактного 

телефона; почтовый адрес; адрес 

электронной почты; место нахождения

3
Сведения о членстве в саморегулируемой 

организации оценщика

4

Документ, подтверждающий получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности

5
Документ, подтверждающий сдачу 

квалификационного экзамена

6

Сведения о договоре  обязательного 

страхования ответственности оценщика при 

осуществлении оценочной деятельности

7
Стаж работы Оценщика в оценочной 

деятельности

8
Юридическое лицо, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор

9

ОГРН, дата присвоения юридического лица, 

с которым Оценщик заключил трудовой 

договор

10

Местонахождение юридического лица, с 

которым Оценщик заключил трудовой 

договор

11

Сведения о договоре обязательного 

страхования ответственности юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор, договор подряда

12 Требование о независимости выполнено

13 не привлекались

Договор (полис) страхования профессиональной ответственности оценщика при 

осуществлении оценочной деятельности № 922/1865085977; страховая сумма 100 

000 000 (сто миллионов) рублей; срок действия договора страхования с 16 декабря 

2020 г. по 15 декабря 2021 г.

Никитин Иван Андреевич

Сведения об оценщике

Номер контактного телефона: (8442)33-00-48; почтовый адрес, место нахождения: 

400066, г. Волгоград, ул. Мира, 19, корп. 3, оф. 101; адрес электронной почты: 

info@ofspektr.ru

№ 1023403447540 от 02.12.2002 г.

Член СРО Ассоциация "Русское общество оценщиков", рег. номер 009258, 

свидетельство о членстве № 0002660 от 22 июля 2020 г., срок действия - 3 года

Диплом об окончании высшего учебного заведения и присвоения квалификации 

экономист-менеджер по специальности «Антикризисное управление» серия КФ № 

18124, рег. № 20131371, выданный Федеральным государственным бюджетным 

образовательным учреждением высшего профессионального образования 

"Волгоградский государственный технический университет"(г. Волгоград) 08 июля 

2013 г.

8 лет

400066, г. Волгоград, ул. Мира, 19, корп.3, офис 101

Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор, и Оценщика, в соответствии с требованиями статьи 16 

Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.98 г.

Договор (полис) страхования ответственности юридического лица, с которым 

оценщики заключили трудовой договор, №922/1910370655; страховая сумма 500 

000 000 (Пятьсот миллионов) рублей; срок действия договора страхования с 14 

марта 2021 г. по 12 марта 2022 г.

Общество с ограниченной ответственностью 

Оценочная фирма "Спектр"

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению 

"Оценка недвижимости" № 008420-1 от 04 апреля 2018 г., выданный на основании 

решения федерального бюджетного учреждения "Федеральный ресурсный центр по 

организации подготовки управленческих кадров" № 58 от 04 апреля 2018 г.,  срок 

действия - 3 года.

В соответствии с Постановлением Правительства Российской Федерации от 

04.02.2021 г. № 109 «О внесении изменений в постановление Правительства 

Российской Федерации от 3 апреля 2020 г. №440» срок действия 

квалификационного аттестата продлен до 04.08.2021 г.

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их 

участия
 

 

6. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ 

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

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки, изучение 

количественных и качественных характеристик объекта оценки; сбор и анализ информации, 

существенной для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на 

основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:  
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- информации о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, 

оказывающих влияние на стоимость объекта оценки; 

- информации 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; 

- информации об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об 

обременениях, связанных с объектом оценки, информации 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. Анализ наиболее эффективного использования на основе собранной информации с учетом 

основных критериев, соответствующих понятию наиболее эффективного использования; 

4. Анализ социально-экономической ситуации в регионе; 

5. Определение и анализ рынка, к которому относится объект оценки, его истории, текущей 

конъюнктуры и тенденций; 

6. Выбор и обоснование использования (не использования) общепринятых подходов к оценке для 

определения рыночной стоимости оцениваемого объекта; 

7. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление 

необходимых расчетов; 

8. Оценка имущества, обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, 

и определение итоговой величины стоимости объекта оценки; проверка полученного результата; 

9. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке. 

 

7. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

Информация о предложениях получена из материалов периодической и специальной печати: 

1. Материалы специализированных Интернет-ресурсов. 

2. Публичная кадастровая карта (http://pkk5.rosreestr.ru). 

3. Анализ местоположения, количественных и качественных характеристик объекта оценки и 

объектов-аналогов выполнен с помощью: карты города, схема проездов, снимков со спутника 

(http://maps.yandex.ru/). 

 

8. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

При оценке имущества использованы исходные данные (предоставленные Заказчиком копии 

документов): 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

02.09.2020г. № КУВИ-002/2020-17692406. 

 Договор купли-продажи нежилого помещения с использованием кредитных средств банка от 

21.10.2011 г. 

 Технический паспорт на второй этаж торгового центра "Коралл" по адресу: ЯНАО, г. 

Губкинский, микрорайон №1, дом 26, составленный по состоянию на 05.05.2011 г. 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

02.09.2020г. № КУВИ-002/2020-17708575. 

 Договор купли-продажи доли в праве собственности на земельный участок от 22.10.2011 г. 

http://maps.yandex.ru/
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9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Освидетельствование объекта оценки не проводилось. Описание объекта оценки 

основывается на информации и фотоматериалах, предоставленных Заказчиком, а также на изучении 

имеющихся документов. 

9.1. Анализ местоположения объекта 

Таблица 5. Анализ местоположения объекта оценки 

Местоположение

Типичное использование окружающей недвижимости   

Плотность застройки окружения

Перспектива  развития 

Возможность подъезда

Транспортная и пешеходная доступность 

Глобальное местоположение (типовая территориальная 

зона)*

Локальное местоположение**

Озеленение

Уличное освещение

Подъездные пути

Автостоянка

Вид общественного транспорта Расстояние до ближайшей остановки Временные интервалы движения

Автобус (ост. "Школа искусств") в непосредственной близости по расписанию

Обеспеченность общественным транспортом 

(субъективная оценка)

Удаленность от центров жизнеобеспечения
Расстояние (при помощи 

автотранспорта)

Время доступа на общ. транспорте / 

пешком

Центр населенного пункта (администрация г. 

Губкинский)
1,1 км. 13 мин.

Главных городских автомагистралей

(пр-кт Мира)
660 м. 8 мин.

Хорошая

Хорошая

Транспортная доступность объекта (в соответствии с Интернет-ресурсом https://yandex.ru/maps/)

Многолетние насаждения

Местоположение объекта оценки и окружение

Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26

Многоэтажная жилая застройка, объекты социально-бытового и коммерческого 

назначения

Средняя

Продолжение эксплуатации

Благоустройство территории

Прочие населенные пункты

* Источник классификации:

«Справочник оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний Новгород, 2018 г.

** Источник классификации:

Данные Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2020 г.

На "красной" линии

Хорошая

Организованная парковка

Имеется

Имеются, асфальтовое покрытие
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Рисунок 1. Расположение объекта оценки на карте региона 

 
 

Рисунок 2. Расположение объекта оценки на карте населенного пункта 

 
 

 

Объект оценки располагается в центральной части г. Губкинский, местоположение объекта 

оценки является привлекательным для размещения объектов коммерческого назначения в данном 

населенном пункте. 
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Вывод: Местоположение оцениваемого имущества можно охарактеризовать как выгодное 

для коммерческого использования (сдачи площадей в аренду под торговлю, офисы, сферу услуг и 

т.п.). 

9.2. Точное описание объекта оценки 

Таблица 6. Описание объекта капитального строительства объекта оценки 

Объект оценки
1

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. Адрес: 

Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. Кадастровый 

номер: 89:14:010101:1959.

Имущественные права
1 Право собственности

Оцениваемые права
1 Право собственности

Правообладатель
1,2

Мильчик Александр Григорьевич

Паспорт гражданина РФ серия 7403 №408000, выдан 30.10.2003 г., ОВД гор. Губкинского 

Ямало-Ненецкого автономного округа Тюменской области, код подразделения 892-008

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ Тюменской области, гор. Губкинский, мкр.14, 

дом 16, кв.31

Правоустанавливающие документы
Договор купли-продажи нежилого помещения с использованием кредитных средств банка 

от 21.10.2011 г.

Правоподтверждающие документы
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 

02.09.2020г. № КУВИ-002/2020-17692406

Ипотека, запрещение регистрации

Обременения в виде ипотеки и запрещения регистрации в соответствии с допущениями

и ограничениями, на которых должна основываться оценка, в Заявке на оценку №1 от

16.06.2021 г., и в связи с предполагаемым использованием результатов оценки в Отчете

не учитываются.

Кадастровый номер
1 89:14:010101:1959

Конструктивно-планировочное решение
4,5,6 Двухэтажное кирпичное каркасное здание со смешанной планировкой (Торговый центр 

"Коралл")

Кадастровый номер земельного участка, на 

котором находится объект недвижимости
3 89:14:010101:67

Год постройки
4 2004

Срок службы
7 100

Физический износ
8 17%

Совокупная величина износа и устареваний
8 17%

Состояние здания (субъективная оценка на 

основании величины физического износа)
9 хорошее (мелкие повреждения, требуется проведение косметического ремонта)

Функциональное назначение
5 Торговое

Текущее использование
6 Торговое

Балансовая стоимость, руб. Отсутствует

Литера по техпаспорту
5 А

Общая площадь, кв.м.
1,5 331,0

Этаж
1,5 2 этаж

Высота, м.
5 3,0

Соответствие характеристик Объекта оценки 

данным технического паспорта / выписки из 

ЕГРП

Расхождения не выявлены

Технико-экономические показатели

Количественные и качественные характеристики улучшений (объекта капитального строительства) объекта оценки

Общая характеристика здания, в котором находится объект оценки

Ограничения (обременения) права
1
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Продолжение таблицы 

Подземная часть, в т.ч. фундаменты ж/б сваи

Каркас ж/б колонны

Наружные стены, отделка кирпичные, теплоизоляционные плиты

Внутренние стены и перегородки кирпичные, ГКЛ

Перекрытия и покрытие ж/б плиты

Крыша металлочерепица

Полы керамическая плитка, бетонные

Проемы оконные - стеклопакеты, дверные - стеклопакеты, деревянные глухие

Внутренняя отделка окраска, керамическая плитка, подвесные потолки

Прочие конструкции крыльца, отмостка, лестницы бетонные

Отопление

Водоснабжение

Канализация

Электроснабжение

Слаботочные системы

Вентиляция принудительная, естественная

Состояние здания (субъективная оценка на 

основании величины физического износа)
6 хорошее (мелкие повреждения, требуется проведение косметического ремонта)

8 -  Физический износ рассчитан методом хронологического возраста. Базовая формула для расчета:

Ифиз  = Вх /  Всс  ×100%, где:

 Вх – фактический (хронологический) возраст объекта оценки;

Всс – нормативный срок эксплуатации (экономической жизни).

Функциональное и внешнее устаревания не выявлены.

9 - Приказ Росстата от 15.06.2016 N 289 "Об утверждении статистического инструментария для организации федерального 

статистического наблюдения за наличием и движением основных фондов (средств) и других нефинансовых активов". Таблица 1. Шкала 

экспертных оценок технического состояния зданий, сооружений, машин и оборудования, транспортных средств

7 -  "Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций состоящих на государственном бюджете" 

№9.17.ИВ, утверждены ЦСУ СССР, Министерством Финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР 28 февраля 1972 г.

1 - Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 02.09.2020г. № КУВИ-002/2020-17692406

Инженерное обеспечение

Конструктивные решения и состояние конструктивных элементов / инженерного обеспечения
5,6

6 - По результатам изучения фотоматериалов.

в наличии

2 - Договор купли-продажи нежилого помещения с использованием кредитных средств банка от 21.10.2011 г.

5 - Технический паспорт на второй этаж торгового центра "Коралл" по адресу: ЯНАО, г. Губкинский, микрорайон №1, дом 26, 

составленный по состоянию на 05.05.2011 г.

3 - Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 02.09.2020г. № КУВИ-002/2020-17708575

4 - https://yanao.cian.ru/torgovyy-centr-korall-1-y-146693/
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Таблица 7. Описание земельного участка объекта оценки 

Объект оценки
1

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды 

разрешенного использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. 

Адрес (местоположение): Местоположение установлено относительно 

ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес 

ориентира: Ямало-Ненецкий автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, 

дом 26. Кадастровый номер: 89:14:010101:67.

Имущественные права
1 Общая долевая собственность, 1/3

Оцениваемые права
1 Общая долевая собственность, 1/3

Правообладатель
1

Мильчик Александр Григорьевич

Паспорт гражданина РФ серия 7403 №408000, выдан 30.10.2003 г., ОВД 

гор. Губкинского Ямало-Ненецкого автономного округа Тюменской 

области, код подразделения 892-008

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ Тюменской области, гор. 

Губкинский, мкр.14, дом 16, кв.31

Правоустанавливающие документы
Договор купли-продажи доли в праве собственности на земельный 

участок от 22.10.2011 г.

Правоподтверждающие документы
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 02.09.2020г. № КУВИ-002/2020-17708575

Ипотека, запрещение регистрации

Обременения в виде ипотеки и запрещения регистрации в соответствии

с допущениями и ограничениями, на которых должна основываться

оценка, в Заявке на оценку №1 от 16.06.2021 г., и в связи с

предполагаемым использованием результатов оценки в Отчете не

учитываются.

Кадастровый номер земельного участка
1 89:14:010101:67

Категория земель
1 Земли населенных пунктов

Разрешенное использование земельного участка
1 магазины (4.4)

Текущее использование земельного участка
3,4 по назначению

Кадастровая стоимость земельного участка на дату оценки, 

руб.
1,3 6 661 289,82

Кадастровая стоимость земельного участка на дату оценки, 

руб./кв.м.
3 2 600,34

Балансовая стоимость земельного участка, руб. Отсутствует

Площадь земельного участка, кв.м
1 2 561,7

Рельеф участка (топография)
3,4 ровный

Форма участка
1 многоугольная

Наличие инженерных коммуникаций
4 инженерные коммуникации в наличии

Улучшения (объекты капитального строительства)
1,4 Торговый центр "Коралл"

Износ и устаревания
земельный участок - не подвержен износу, признаков внешнего и 

функционального устареваний не выявлено

4 - По результатам изучения фотоматериалов.

3 - Публичная кадастровая карта (http://pkk5.rosreestr.ru).

Количественные и качественные характеристики земельного участка объекта оценки

Ограничения (обременения) права
1

1 - Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости от 02.09.2020г. № КУВИ-002/2020-17708575

2 - Договор купли-продажи доли в праве собственности на земельный участок от 22.10.2011 г.

Физические свойства земельного участка:
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Рисунок 3. Данные Публичной кадастровой карты, http://pkk5.rosreestr.ru 

 
 

10. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Принцип наиболее эффективного использования (НЭИ) земельного участка и связанных с 

ним улучшений является основополагающим принципом при оценке рыночной стоимости. Наиболее 

эффективное использование определяется как возможное (вероятное) и разумно обоснованное 

использование объекта оценки, которое физически реализуемо, юридически допустимо, финансово 

оправдано и обеспечивает максимальную стоимость объекта. В части, касающейся критерия 

юридической допустимости, оценщик руководствуется нормами земельного, природоохранного и 

градостроительного законодательства, требованиями по охране объектов культурного наследия, 

определяющими объемно-планировочные и функциональные ограничения, в рамках которых могут 

создаваться, реконструироваться или воссоздаваться объекты недвижимости. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки предполагает отбор вариантов 

его альтернативного использования. Список вариантов формируется, как правило, с учетом 

интересующих участников рынка возможностей полного или частичного изменения 

функционального назначения, конструктивных решений (например, ремонт, реконструкция, снос, 

новое строительство), изменения состава прав, других параметров, а также с учетом разрешенных 

вариантов использования земельного участка 

Если допускается возможность изменения нормы, ограничивающей варианты использования 

объекта оценки, оценщик рассматривает варианты его использования с учетом такого допущения. 

На практике анализ наиболее эффективного использования выполняется и отражается в 

отчете путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования нескольким 

критериям по следующему алгоритму: 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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- отбор вариантов использования объекта оценки, соответствующих действующему 

законодательству; 

- проверка каждого варианта использования, отобранного на предыдущем этапе, на 

физическую осуществимость; 

- проверка каждого варианта использования, отобранного на предыдущем этапе, на 

экономическую целесообразность; 

- выбор варианта экономически целесообразного использования, при котором стоимость 

объекта оценки может быть максимальной; 

- формирование вывода о признанном оценщиком варианте наиболее эффективного 

использования объекта оценки. 

При проведении анализа наиболее эффективного использования объекта оценки оценщик 

проводит его сначала как для условно свободного участка (незастроенного), затем как для участка с 

существующими улучшениями. При этом под условно свободным земельным участком понимается 

земельный участок, который для целей анализа наиболее эффективного использования 

рассматривается как свободный от улучшений, характерных для его существующего использования. 

Если наиболее эффективное использование земельного участка как условно свободного 

отличается от его эффективного использования с учетом существующих улучшений, оценщик 

анализирует возможность и финансовую оправданность законодательно разрешенного сноса с 

последующим строительством новых или реконструкции существующих улучшений, 

соответствующих функции эффективного использования его как свободного. 

При этом следующее из анализа НЭИ использование участка с имеющимися улучшениями 

может быть признано наиболее эффективным, если рыночная стоимость улучшенного участка 

превышает стоимость участка как свободного. 

10.1. Наиболее эффективное использование земельного участка как условно-свободного 

(незастроенного) 

В связи с тем, что объектом оценки является встроенное нежилое помещение, расположенное 

в нежилом здании, рассмотрение земельного участка как условно свободного считается 

нецелесообразным. 

10.2. Анализ участка с существующими улучшениями 

Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта оценки 

как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Вариант использования, который 

обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Определение наиболее 

эффективного варианта использования Объекта оценки базируется также на вышеприведенных 

четырех критериях. 

Законодательная разрешенность. 

Помещения объекта оценки располагаются в нежилом здании. С точки зрения 

законодательной разрешенности - ограничений по эксплуатации объекта оценки не выявлено, за 

исключением вариантов эксплуатации, связанных с вредным производством.  

Физическая осуществимость.  

Физически возможными вариантами использования, не требующими изменения 

конструктивных решений объекта расположенного на участке, является использование в качестве 

объекта нежилого назначения. Характеристики помещений объекта оценки позволяют их 

использовать в качестве объекта коммерческого (торгового) назначения.  

Финансовая эффективность и максимальная доходность.  

Доходность объекта недвижимости определяют его местоположение, функциональное 

назначение и техническое состояние. 
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Характеристики местоположения объекта оценки (хорошая транспортная доступность, 

расположение в центре населенного пункта и вблизи автодорог) являются выгодными для 

организации объектов коммерческого (торгового) назначения.  

На дату оценки не требуется никаких дополнительных затрат для эксплуатации объекта в 

качестве объекта торгового назначения, тогда как любое альтернативное использование потребует 

дополнительных инвестиций, которые при существующих на дату оценки соотношениях арендных 

ставок для различных функций недвижимости, очевидно, окажутся нерентабельными. 

Учитывая местоположение объекта оценки, а также рассмотрев критерии «физическая 

осуществимость», «финансовая эффективность» и «максимальная доходность» наиболее 

эффективным использованием объекта оценки является использование в качестве объекта 

коммерческого (торгового) назначения. 

 

11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

11.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 

Россия 

Производство ВВП. Объем ВВП России за III квартал 2020 г. составил в текущих ценах 

27941,3 млрд рублей. Индекс его физического объема относительно III квартала 2019 г. составил 

96,6%. Индекс-дефлятор ВВП за III квартал 2020 г. по отношению к ценам III квартала 2019 г. 

составил 100,1%. 

Объем ВВП России за январь-сентябрь 2020 г. составил в текущих ценах 76547,2 млрд 

рублей. Индекс его физического объема относительно января-сентября 2019 г. составил 96,6%. 

Индекс-дефлятор ВВП за январь-сентябрь 2020 г. по отношению к ценам января-сентября 2019 г. 

составил 98,7%. 

Индекс промышленного производства в 2020 г. по сравнению с 2019 г. составил 97,1%, в 

декабре 2020 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 99,8%. 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в 2020 г. по 

сравнению с 2019 г. составил 93,0%, в декабре 2020 г. по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года - 91,5%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в 2020 г. 

по сравнению с 2019 г. составил 100,3%, в декабре 2020 г. по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года - 104,4%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в январе-ноябре 

2020 г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 5693,9 млрд рублей, в ноябре 

2020 г. - 542,6 млрд рублей. 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

"Строительство", в 2020 г. составил 9497,8 млрд рублей, или 100,1% (в сопоставимых ценах) к 

уровню 2019 г., в декабре 2020 г. - 1244,3 млрд рублей, или 100,9% к соответствующему периоду 

предыдущего года. 

Жилищное строительство. В 2020 г. возведено 9,0 тыс. многоквартирных домов. Населением 

построено 289,2 тыс. жилых домов, из них 51,0 тыс. - на земельных участках, предназначенных для 

ведения садоводства. Всего построено 1104,4 тыс. новых квартир (без учета квартир в жилых домах 

на участках для ведения садоводства - 1053,4 тыс.). 

Оборот розничной торговли в 2020 г. составил 33555,0 млрд рублей, или 95,9% (в 

сопоставимых ценах) к 2019 г., в декабре 2020 г. - 3547,6 млрд рублей, или 96,4% к уровню 

соответствующего периода предыдущего года. 
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В декабре 2020 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен 

составил 100,8%, в том числе на продовольственные товары - 101,5%, непродовольственные товары - 

100,4%, услуги - 100,4%. 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные 

сезонными и административными факторами, в декабре 2020 г. составил 100,5%, с начала года – 

104,2% (в декабре 2019 г. - 100,1%, с начала года - 103,1%). 

Индекс цен производителей промышленных товаров в декабре 2020 г. относительно 

предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 101,5%. 

Реальные денежные доходы, по оценке, в 2020 г. по сравнению с 2019 г. снизились на 3,0%, 

в IV квартале 2020 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - снизились на 

1,5%.  

Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, 

скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в 2020 г. по сравнению с 2019 г. 

снизились на 3,5%, в IV квартале 2020 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего 

года - снизились на 1,7%. 

Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 

январе-ноябре 2020 г. составила 49454 рубля и по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года выросла на 5,5%, в ноябре 2020 г. - 49274 рубля и выросла на 4,6%. 

Таблица 8. Основные экономические и социальные показатели 
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Продолжение таблицы 

 
Источник: Росстат. «Социально-экономическое положение России, 2020 год». 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/6WHhWc1N/oper-12-2020.pdf 

Ямало-Ненецкий автономный округ 

Таблица 9. Основные показатели социально-экономического положения за январь-декабрь 2020 г. 

 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/6WHhWc1N/oper-12-2020.pdf
https://minec.astrobl.ru/sites/default/files/yanvar-iyun_2015.docx
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Продолжение таблицы 

 
Источник: Доклад "Социально-экономическое положение Ямало-Ненецкого автономного округа в 

январе-декабре 2020 года". https://tumstat.gks.ru/storage/mediabank/JUj14ywX/25024_12_2020.pdf 

Выводы: 

Анализ социально-экономического положения свидетельствует об ухудшении ряда 

экономических показателей. 

Рынок недвижимости формируется под непосредственным и достаточно сильным 

воздействием экономической ситуации и перспектив экономического роста. Оценка ситуации на 

рынке недвижимости должна всегда проводиться в контексте развития экономики соответствующего 

региона и глобальной финансово-экономической системы, а не только в терминах и понятиях рынка 

недвижимости как такового. Другими словами, результаты анализа рынка, базирующегося лишь на 

таких индикаторах, как текущий объем предложения площадей, доля вакантных помещений и 

уровень арендных ставок, как правило, оказываются некорректными или, по меньшей мере, 

неполными в долгосрочной перспективе. При этом как именно может измениться положение на 

рынке недвижимости при изменении того или иного макроэкономического показателя – вопрос 

довольно сложный и неоднозначный. Точно предугадать развитие событий на рынке недвижимости 

сегодня довольно сложно. Любые колебания макроэкономических показателей могут повлиять на 

динамику изменения цен на недвижимость и направить течение событий в другое русло. 

11.2.  Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Рынок коммерческой недвижимости представлен, помимо земельных участков, типами 

недвижимости: офисная недвижимость, торговая недвижимость. Объект оценки наиболее сопоставим 

с недвижимостью офисно-торгового типа, поэтому далее приведен анализ рынка офисно-торговой 

недвижимости, и рынок земельных участков коммерческого непроизводственного назначения. 

Объем рынка и существующие классификации 

Структура рынка недвижимости представлена в рамках разработанного специалистами 

«Справочника оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. 

Нижний Новгород, 2018 г. 

Данная классификация наиболее адекватно представляет рынок недвижимости региона с 

точки зрения основных категорий недвижимости, в пределах которых все объекты будут обладать 

однородными признаками, характеристиками и параметрами, включая и степень влияния 

ценообразующих факторов. 

Согласно данной классификации, рынок недвижимости анализируемой территории 

представлен следующими типами: 

1. Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов 

недвижимости - отдельностоящие здания или встроенные помещения, в которых размещаются или 

могут быть размещены офисы категорий С и D, объекты уличной торговли (Street Retail), кафе, 

фитнес-центры, салоны красоты, танцевальные кружки, детские сады и т.н. Сюда также относятся 

здания, реконструированные, переоборудованные из государственных учреждений, детских садов, 

школ и т.п., а также встроенные помещения, переоборудованные из квартир. В данный класс, кроме 

того, включены магазины и предприятия услуг, расположенные на первых этажах многоэтажных 
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жилых домов, с собственными витринами и отдельным входом, а также отдельно стоящие магазины 

и предприятия бытовых услуг в сельской местности. 

2. Высококлассные офисы (Офисы классов А, В) - высококлассные бизнес-центры, деловые 

центры, оборудованные современными инженерными системами (климат-контроль. Развитая 

инфраструктура), а также офисные помещения, расположенные в них. Обычно имеют отдельную 

парковку. Сюда относятся в основном объекты, построенные после 2000 года. 

3. Высококлассная торговая недвижимость - торговые центры, торговые комплексы, 

торгово-развлекательные комплексы и торговые помещения, расположенные в них. Обычно имеют 

отдельную парковку. Сюда относятся в основном объекты, построенные после 2000 года. 

4. Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса – объекты 

недвижимости, предназначенные для ведения определенного вида бизнеса. Сюда относятся 

гостиницы, автосалоны, кинотеатры, базы отдыха и т.д. 

- Городские отели – отели, гостиницы и гостиничные комплексы, расположенные в черте 

города. 

- Загородные отели – загородные отели, базы отдыха, пансионаты, кемпинги. К данной 

подгруппе также относятся курортные отели и пансионаты и т.д. 

- Специализированные спортивные объекты – специализированные фитнес- центры, 

физкультурно-оздоровительные комплексы, бассейны и т.д. 

- Культурно-развлекательные центры - кинотеатры, театры, музей, концертные залы и т.д. 

- Объекты общественного питания специализированные рестораны, кафе и пункты 

общественного питания. 

- Автоцентры – автоцентры, дилерские центры, автосалоны. 

Исходя из классификаций, приведенной выше, Оценщик сделал вывод, что объект оценки 

относится к сегменту «Офисно-торговые объекты свободного назначения». 

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

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 

объект 

Принципы ценового зонирования территории, где расположен объект оценки 

Цены недвижимости на территории города зависят от типовой территориальной зоны 

города. 

Таблица 10. Корректирующие коэффициенты. Расположение в типовой территориальной зоне (для объектов 
недвижимости) 

Отношение продажи/аренды офисно-торговых объектов по 

районам области по отношению к областному центру 

Значения 

среднее расширенный интервал 

Удельная цена 

Областной центр 1,00 1,00 1,00 

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного 

центра 

0,80 0,73 0,88 

Райцентры с развитой промышленностью 0,72 0,65 0,80 

Райцентры сельскохозяйственных районов 0,60 0,52 0,68 

Прочие населенные пункты 0,48 0,39 0,57 

Удельная арендная ставка 

Областной центр 1,00 1,00 1,00 

Населенные пункты в ближайшей окрестности областного 

центра 

0,79 0,72 0,87 

Райцентры с развитой промышленностью 0,72 0,64 0,79 

Райцентры сельскохозяйственных районов 0,60 0,51 0,68 

Прочие населенные пункты 0,48 0,39 0,57 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. 

Нижний Новгород, 2018 г. 
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Рисунок 4. Зависимость удельной цены от численности населения в населенном пункте 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

Рисунок 5. Зависимость удельной арендной ставки от численности населения в населенном пункте 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

Ставки доходности и периоды окупаемости инвестиций на рынке 

Таблица 11. Ставка (коэффициент) капитализации для коммерческой недвижимости 

 

Объекты недвижимости высокого 

класса качества (А+, А), в отличном 

тех состоянии, расположенные на 

красной линии улицы с высоким 

автомобильным и/или пешеходным 

трафиком 

Среднее 

значение 

Объекты недвижимости низкого 

класса качества (С, D), в 

удовлетворительном тех состоянии, 

расположенные на второй линии 

улицы (внутри квартала) с низким 

автомобильным и/или пешеходным 

трафиком 

Торговые 

помещения и 

здания 

0,08 0,12 0,15 

Офисные и другие 

общественные 

помещения и 

здания 

0,10 0,14 0,17 
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Примечание: 

1. В интервале между нижним и средним значениями находятся объекты коммерческой недвижимости 

Москвы, Санкт-Петербурга, районных городов-центров Московской и Ленинградской областей, городов-

миллионников, краевых, областных и республиканских городов-центров в плотной застройке города. 

2. В интервале между средним и верхним значениями находятся объекты коммерческой недвижимости малых 

и крупных городов, районных центров субъектов Российской Федерации (за исключением районных центров 

Московской и Ленинградской областей). 

Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2021 г. 

 

Таблица 12. Скидка на торг 

Объекты 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение по 

РФ
1
 

По регионам
2
 

А 

группа 

Б 

группа 

В 

группа 

При продаже объектов 

Торговых помещений и зданий с земельным 

участком 
0,90 0,97 0,94 0,95 0,93 0,92 

Офисных и других общественных помещений и 

зданий, в том числе автотехобслуживания (СТО), с 

земельным участком 

0,90 0,97 0,94 0,95 0,93 0,92 

При аренде объектов 

Торговых помещений и зданий с земельным 

участком 
0,92 0,97 0,95 0,96 0,95 0,93 

Офисных и других общественных помещений и 

зданий 
0,90 0,97 0,94 0,95 0,93 0,92 

Примечание: 

1. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки срок ликвидности 

может быть согласованно принят в пределах:  

- нижняя граница - объекты лучшего местоположения (расположенные на плотно застроенных и/или особо 

ценных землях), меньшей площади, лучшего качества, 

- верхняя граница - объекты худшего местоположения, большой площади, худшего качества, изношенные. 

2. Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации 

выявил влияние местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки 

ликвидности. 

По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и 

прилегающих к ним земель: 

- А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, 

Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.  

- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, 

расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, 

не вошедшие в А-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью 

населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их прилегающих 

территорий.  

 - В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, 

а также земельные участки их прилегающих территорий. 

Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2021 г. 

 

Факторы, влияющие на доходные характеристики 

В анализе не участвовали объекты, относящиеся к типу монополий и действующих 

предприятий, так как показатель недозагрузки для них не носит рыночный характер, а является 

сугубо внутренним показателем, отражающим состояние самого бизнеса. 

Средний интервал недозагрузки по всем типам объектов недвижимости получен исходя из 

выборки востребованных объектов в рамках вышеописанных типов. 

Таблица 13. Недозагрузка 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/


Общество с ограниченной ответственностью Оценочная фирма «Спектр»  

 

Отчет об оценке недвижимости № 50003494005-1 для ПАО Сбербанк  24 

Класс объектов 
Активный рынок

1
 

Среднее Расширенный интервал 

Объекты свободного назначения 
12,5% 7,2% 17,7% 

Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости - 2020. Офисно-торговая недвижимость и 

сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». ПЦФКО, под 

ред. Лейфера Л.А. г. Нижний Новгород, 2020 г. 

 

Таблица 14. Размер операционных расходов при управлении коммерческой недвижимостью  

Объекты 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение 

Торговые помещения и здания 0,22 0,42 0,31 

Офисные и другие общественные помещения и здания 0,22 0,40 0,30 

Примечание: 

Операционные расходы определены как доля расходов на содержание и эксплуатацию объектов коммерческой 

недвижимости от суммы арендного дохода (от действительного валового дохода с учетом уровня 

недозагрузки помещений). 

Включены расходы: 

 на управление объектом недвижимости; 

 на юридическое обслуживание, связанное с управлением и эксплуатацией объекта недвижимости; 

 на рекламу арендного бизнеса; 

 коммунальные расходы и затраты собственника (общие отопление, водопровод, канализация, 

электроэнергия), за исключением коммунальных платежей, уплачиваемых арендаторами; 

 на уборку общей территории и общих помещений; 

 на охрану общей территории и общих помещений; 

 резервирование средств на текущий ремонт; 

 налоги, страхование. 

Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2021 г. 

 

Согласно ФСО 7 анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект, с 

указанием интервала значений цен, выполняется при фактическом, а также при альтернативных 

вариантах его использования. 

Анализ рынка объекта оценки при альтернативных вариантах их использования не 

проводится, т.к. для оцениваемого участка установлен вид разрешенного использования и, исходя из 

предполагаемого использования настоящей оценки, оценка не может быть выполнена исходя из 

каких-либо иных вариантов использования объекта оценки. 

Стоимости предложения к продаже и арендные ставки предложений объектов торгового и 

свободного (коммерческого) назначения в населенных пунктах в зоне жилой застройке, 

расположенных в населенных пунктах Пуровского района и городах окружного значения 

(Губкинский, Муравленко, Ноябрьск), расположенных в пределах Пуровского района Ямало-

Ненецкого автономного округа (проанализированы предложения по объектам площадью свыше 100 

кв.м., рассматриваются объекты меньшей площадью, если они расположены в том же здании, что и 

объект оценки). Использовалась информация по продаже / сдаче в аренду отдельно стоящих зданий / 

встроенных помещений в нежилых зданиях. 

                                                           
1 Объект оценки относится к активному сегменту рынка недвижимости. Активный рынок – рынок, характеризующийся 

высоким уровнем торговой активности, небольшим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, присутствием на 

рынке достаточного количества продавцов и покупателей, конкуренцией и достаточно большим объемом совершаемых 

сделок Активный рынок включает ликвидные объекты, характеризующиеся большим спросом, прежде всего, объекты 

жилой, офисной и торговой недвижимости, расположенные в больших городах, объекты производственной и складской 

недвижимости, находящиеся в крупных промышленных центрах, земельные участки в зонах отдыха и другие объекты, 

пользующиеся большим спросом (Источник - «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, 

г. Нижний Новгород, 2018 г.). 

https://statrielt.ru/
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Таблица 15 

Текст объявления Местоположение
Дата 

предложения

Общ. 

площадь, 

кв.м.

Вид цены Цена, руб.
Цена, 

руб./кв.м.
Источник

Срочно в связи с отьездом Продам помещение в Тц" КОРАЛЛ" на первом этаже с 

высоко оплачиваемыми Арендаторами "сеть аптека ЭКОНА" (договор на 10лет) 

Собственник! Хорошее вложение денег по хорошей привлекательной цене!!!

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

20.06.2021 78,0
Предло-

жение
7 300 000 93 590

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

mercheskaya_nedvizhimost/prodam_

nezhiloe_pomeschenie_gotovyy_bizn

es_2094451138

Прода. помещение ресторана в торговом центре, действующий прибыльный бизнес. 

Помещение можно рассмотреть под любой бизнес, есть загрузочный дебаркадер, 

два основных входа один с улицы, второй из торгового центра. Помещение в 

собственности физлица, не заложено не обременено. Возможна Продажа в 

рассрочку, Банки дают хорошие проценты при выдаче кредита под коммерческую 

площадь 5 процентов годовых!!! Рассмотрю варианты аренды с последующим 

выкупом.

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 12, д 35

15.06.2021 450,0
Предло-

жение
20 000 000 44 444

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

mercheskaya_nedvizhimost/pomesch

enie_obschestvennogo_pitaniya_500

m_1859295557

В центре города в торговом центре МАГНАТ 2й этаж  на первом МАГНИТ на 3м 

клиника здоровья и стоматология хорошая парковка,
Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 9, д 6

10.06.2021 265,0
Предло-

жение
12 950 000 48 868

https://yanao.cian.ru/sale/commercial/

247989340/

Магазин (1-ый этаж) с подвальным помещением.
Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Тарко-Сале, Советский 

микрорайон, 23А

11.06.2021 213,0
Предло-

жение
10 650 000 50 000

https://www.avito.ru/tarko-

sale/kommercheskaya_nedvizhimost/

magazin_s_podvalom_2159968409

Торговый комплекс. Здание 2-х этажное капитальное с цокольным этажом, общей 

площадью 825 м2. Год ввода в эксплуатацию 2006. В цокольном этаже расположен 

сетевой магазин "Красное&Белое", на первом этаже Универсам "Монетка", на 

втором этаже торговые площади под бытовые и офисные услуги. Большая 

автостоянка спереди и сзади. Все помещения в здание сданы в долгосрочную 

аренду. Земельный участок 1020 кв.м. в собственности, маленький налог, т.к. 

снижена кадастровая стоимость земельного участка.

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Цоя, 19

07.06.2021 825,0
Предло-

жение
46 200 000 56 000

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

ercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_k

ompleks_825_m_327778973

Продажа нулевого этажа в 2-х этажном здании.
Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Советская, 

100

03.07.2021 400,0
Предло-

жение
30 000 000 75 000

https://yanao.cian.ru/sale/commercial/

244967762/

ПРОДАМ ТОРГОВУЮ ПЛОЩАТЬ НА 3 И 4 ЭТАЖАХ, возмодно продажа 

отдельно только 4 этажа 1006 м кв, охрана. интернет, сан узелы, состояние хорошее 

с ремонтом

удобное местораположение, большая проходимость

продажа без ндс

собственник

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. 

Изыскателей, 39

05.07.2021 1 000,0
Предло-

жение
70 000 000 70 000

https://yanao.cian.ru/sale/commercial/

258116723/
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Продолжение таблицы 

Текст объявления Местоположение
Дата 

предложения

Общ. 

площадь, 

кв.м.

Вид цены Цена, руб.
Цена, 

руб./кв.м.
Источник

Возможна аренда 650руб за м2 Цокольный этаж
Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Шевченко, 

62А

25.06.2021 110,0
Предло-

жение
7 000 000 63 636

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

ercheskaya_nedvizhimost/svobodnog

o_naznacheniya_110_m_210143407

6

44 444

93 590

62 692

Минимальная цена 

Максимальная цена

Средняя цена
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Таблица 16 

Текст объявления Местоположение
Дата 

предложения

Общ. 

площадь, 

кв.м.

Вид цены

Арендная 

плата в мес., 

руб.

Ар. плата в 

мес. за 1 

кв.м., руб.

Источник

Сдается помещение площадью 360 кв.м. на втором этаже (так же имеется 3 

этаж площадью 200 кв. м.). Отдельный вход, все удобства.
Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

15.06.2021 491,3
Предло-

жение
589 560 1 200

https://yanao.cian.ru/rent/commercial/

227490326/

ТЦ МАГНАТ правая сторона 2й этаж. 265 м 2 долгосрочная аренда 

помещения, также частями сейчас свободно 45м2 и 10-15 м2 свободная аренда 

под любую деятельности или ,,продажа.

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 9, д 6

07.07.2021 265,0
Предло-

жение
251 750 950

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

mercheskaya_nedvizhimost/pomesch

enie_svobodnogo_naznacheniya_265

_m_1765010570

Помещение под офис,гостиницу общежитие со всеми удобствами с большой 

стоянкой для легковых автомобилей.С территорией для грузового транспорта и 

спец техники.Огороженая территория. Тёплый бокс.Установлено круговое 

видеонаблюдение.

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 12, д 35

09.06.2021 144,0
Предло-

жение
273 600 1 900

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

mercheskaya_nedvizhimost/svobodno

go_naznacheniya_114_m_198890917

0

Сдаются торговые помещения на по улице Республики 35А.

Торговое помещение, 128м²- 1 этаже,

140 м²- на 3 этаже.

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Республики, 

35А

27.06.2021 268,0
Предло-

жение
268 000 1 000

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

ercheskaya_nedvizhimost/torgovoe_p

omeschenie_128m-_1et140_m-

3et_1610804151

Вашу вывеску увидит весь город ! Новое здание в зоне хорошей видимости , в 

районе магазина "МИР ОБУВИ". В стоимость аренды включена оплата за 

тепло- водоснабжение. Оплата электроэнергии обговаривается дополнительно. 

Возможен торг .При долгосрочной аренде на первые три месяца существенная 

скидка. Рассмотрю варианты совместной коммерческой эксплуатации . 

Возможна кратковременная аренда для проведения ЯРМАРКИ

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, пр-кт Мира, 15

22.06.2021 150,0
Предло-

жение
145 000 967

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

ercheskaya_nedvizhimost/pomeschen

ie_svobodnogo_naznacheniya_150_

m_1856305967

Сдам помещение в отличном косметическом и техническом состоянии в ТД 

«Ломовь»

210 кв м - цокольный этаж, удобное расположение, центральный вход!

Есть второй выход!

Санузел есть!

Возможна перепланировка!

Ранее на протяжении нескольких лет арендовала Оптима.

Большая проходимость и обширная парковка.

2 МЕСЯЦА КАНИКУЛ! + СКИДКИ

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. 

Холмогорская, 21

01.07.2021 210,0
Предло-

жение
150 000 714

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

ercheskaya_nedvizhimost/sdam_pom

eschenie_210_m_1775617071
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Продолжение таблицы 

Текст объявления Местоположение
Дата 

предложения

Общ. 

площадь, 

кв.м.

Вид цены

Арендная 

плата в мес., 

руб.

Ар. плата в 

мес. за 1 

кв.м., руб.

Источник

Сдается в аренду помещение под любой вид деятельности на 2 этаже ,общей 

площадью 200, кв. м .

Центр города, первая линия, просторная стоянка для автомобилей. Здание 

расположено на основной магистрали города Ноябрьска, улице Советская, 

которая проходит через весь центр города, что делает улицу удобной не только 

для транспорта, но и пешеходов. Торговый центр «РЕНЕССАНС» имеет 

большую входную группу, широкое крыльцо с пандусом для маломобильных 

групп населения, красивый фасад с подсветкой, большие витражные окна, 

собственную вместительную автостоянку. Данный объект был построен 

каркасно-монолитным способом, т.е. все внутренние перегородки являются не 

несущими, что позволяет осуществить перепланировку с учетом требований 

безопасности. Современный стильный дизайн здания очень притягивает взгляд 

горожан, панорамные окна по всему периметру, благодаря которым помещение 

наполнено светом.

1 этаж "Сбербанк", магазин "Меха",

2 этаж Мебельный салон "МАРИЯ" , Агенство недвижимости" Ноябрьская 

недвижимость", Барбершоп.

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Советская, 

68

25.06.2021 200,0
Предло-

жение
220 000 1 100

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

ercheskaya_nedvizhimost/pomeschen

ie_svobodnogo_naznacheniya_200._

m_254552857

Возможна аренда 650руб за м2 Цокольный этаж Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Шевченко, 

62А

25.06.2021 110,0
Предло-

жение
71 500 650

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

ercheskaya_nedvizhimost/svobodnog

o_naznacheniya_110_m_210143407

6

Сдам в аренду торговое помещение в ТК «Сапфир»

• 140 м² на 3 этаже - 70000р

-Тепло, вода, свет, санузел есть

-Современный вид здания

-Обширная парковка

-Удобный подъезд

-Первая линия

-В помещении хороший косметический ремонт

-Рассмотрю любые варианты!

2 МЕСЯЦА КАНИКУЛ! СКИДКИ!

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. 

Изыскателей, 31А

01.07.2021 140,0
Предло-

жение
70 000 500

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

ercheskaya_nedvizhimost/sdam_pom

eschenie_140_m_1037150833
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Продолжение таблицы 

Текст объявления Местоположение
Дата 

предложения

Общ. 

площадь, 

кв.м.

Вид цены

Арендная 

плата в мес., 

руб.

Ар. плата в 

мес. за 1 

кв.м., руб.

Источник

Второй этаж, в тц. Любой вид деятельности. хороший пешеходный трафик и 

транспортная доступность, удобная парковка, рядом находятся Монетка, 

Красно-белое, Fix прайс, Центральный рынок, на данный момент лучшее 

предложение в центре. Возможна аренда всей площади , либо метражом. 

Электричество 35квт 380 в.

Цена указана за общую площадь.

Коммунальные платежи оплачиваются отдельно.

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Муравленко, пер. 

Новоселов, 10А

07.07.2021 193,0
Предло-

жение
96 000 497

https://www.avito.ru/muravlenko/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/torgova

ya_ploschad_193_m_1411467380

ТЦ "СЕВЕР" Сдаётся в аренду 2й этаж площадь 300м2. Возможна продажа 1го 

и 2го этажа общей площади 670м2.Большой трафик по пешеходному и 

автомобильному движению. Большая автостоянка.

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Муравленко, ул. 

Муравленко, 24Б

14.06.2021 300,0
Предло-

жение
250 000 833

https://www.avito.ru/muravlenko/ko

mmercheskaya_nedvizhimost/torgovo

e_pomeschenie_300m2_1032522511

Сдаётся в аренду на длительный срок полностью этаж. 
Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Тарко-Сале, ул. Труда, 28

13.06.2021 568,0
Предло-

жение
340 800 600

https://yanao.cian.ru/rent/commercial/

203503551/

Сдам в аренду помещение с высоким трафиком площадью 121 м2

Соседи: Пятерочка, Ригла, Парфюм-Лидер, Магазин одежды, Свежая выпечка

Круглосуточный доступ в помещение

Газовое отопление

Выделенная эл. мощность: до 30 кВт

Отдельный сан. узел

Отдельная зона разгрузки, широкий подъезд, который выложен плитами

Высота потолка - 3,35 м

Подвесной потолок Armstrong

Керамогранит в стиле Лофт

Большие окна

Линия интернет

Парковка на 45 машиномест

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Тарко-Сале, ул. 

Промышленная, 3А

24.06.2021 121,0
Предло-

жение
96 800 800

https://www.avito.ru/tarko-

sale/kommercheskaya_nedvizhimost/

sdam_v_arendu_121_m_2173395102

497

1 900

901Средняя ар.плата

Минимальная ар.плата

Максимальная ар.плата
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На основании представленных предложений можно сделать вывод, что цены на объекты 

недвижимости, сопоставимые с объектом оценки, варьируются в диапазоне от 56 000 до 93 590 

руб./кв.м. (среднее значение 62 692 руб./кв.м.), арендные ставки - от 497 до 1 900 руб./кв.м.в месяц 

(среднее значение 901 руб./кв.м. в месяц). 

Стоит также отметить, что данные цены являются ценами предложений, для определения 

рыночной стоимости Объекта оценки к ним необходимо внести корректировки на ряд 

ценообразующих факторов, таких как уторговывание, экономические и физические характеристики. 

11.4. Ценообразующие факторы, влияющие на величину цен сделок / предложений, в том 

числе используемые при определении стоимости 

Объекты недвижимости 

Основные ценообразующие факторы для объектов офисно-торговой недвижимости 

следующие: 

1. Качества прав. 

2. Местоположение объекта, в разрезе следующих подфакторов: 

- размещение относительно красных линий; 

- окружение объекта (район преимущественно жилой застройки; бизнес-зона; промышленная зона и 

др.); 

3. Ценовая зона и перспективы развития района расположения объекта оценки. 

4. Конструктивные особенности и тип объекта. 

5. Этаж расположения и наличие отдельного входа. 

6. Наличие парковки. 

7. Размер объекта. 

8. Инженерное оснащение. 

9. Физическое состояние объекта. 

Ниже приведены значения корректировок по ценам предложений и арендным ставкам по 

вышеперечисленным ценообразующим факторам. 

Основным ценообразующими фактором, влияющим на стоимость объекта офисно-торговой 

недвижимости, является: местоположение. Одним из параметров местоположения, влияющим на 

стоимость объекта офисно-торговой недвижимости, является расположение относительно красных 

линий. На рынке коммерческой недвижимости объекты, расположенные на красной линии, как 

правило, находятся в наиболее высоком ценовом диапазоне по сравнению с объектами, 

расположенными внутриквартально. Это обусловлено преимуществами объектов, имеющих выход на 

красную линию в отношении видимости с проезжей части улиц, количества транспортных и 

человеко-потоков. 

Анализ рынка проведен на основе данных и материалов информационных источников: 

- «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. 

Нижний Новгород, 2018 г.; 

- «Справочник оценщика недвижимости - 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода». ПЦФКО, под ред. 

Лейфера Л.А. г. Нижний Новгород, 2020 г. 

- «Справочник оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов». ПЦФКО, Лейфер Л. А., Крайникова Т.В., г. Нижний Новгород, 2017г.; 

- данные Интернет-портала https://statrielt.ru. 

Таблица 17. Размер корректировки на объем передаваемых прав 

Земельный участок (категории, разрешенного использования), 

предоставленный в аренду сроком на 49 лет 

Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение 

Земли населенных пунктов для размещения торговых, офисных, 

автосервисных и других общественных зданий коммерческого назначения, а 

также для смешанной застройки 

0,73 0,89 0,82 

https://statrielt.ru/
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Земельный участок (категории, разрешенного использования), 

предоставленный в аренду сроком на 49 лет 

Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение 

Поправка на срок аренды земельного участка к корректировке на срок аренды на 49 лет 

• сроком аренды 49 лет собственнику расположенных на участке зданий и 

сооружений, для размещения линейных объектов коммуникаций: для 

сельскохозяйственного производства: для других целей 

  

1,00 

• сроком аренды до 20 лет для размещения объектов капитального 

строительства; с оставшимся сроком действия договора аренды не менее 2/3 

общего срока по договору, если на участке нет зарегистрированных объектов 

недвижимости, в том числе незавершенных строительством; а также с 

меньшим сроком действия договора аренды (менее 2/3 общего срока по 

договору), если на участке расположены зарегистрированные объекты 

недвижимости, в том числе незавершенные строительством 

0,78 0,95 0,87 

• сроком аренды до 30 лет участка, не предназначенного для размещения 

объектов капитального строительства, с оставшимся сроком действия 

договора аренды не менее 2/3 общего срока по договору 

0,82 0,96 0,90 

• сроком аренды до 5 лет: участка, не предназначенного для размещения 

объектов капитального строительства, с оставшимся сроком действия 

договора аренды не менее 2/3 общего срока по 

0,39 0,59 0,49 

Источник: согласно данным портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2020 г. 

 

Таблица 18. Корректирующие коэффициенты. Доля стоимости земли в стоимости единого объекта 

недвижимости 

Назначение объектов 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 
Среднее 

значение 

Торговые, офисные и другие общественные здания (гостиницы, дома 

отдыха) в хорошем и новом состоянии, расположенные на плотно 

застроенных участках, обеспеченных необходимыми инженерными 

коммуникациями 

0,10 0,22 0,16 

Примечание:  

1. В исследовании использовались здания в хорошем и новом состоянии. При худшем состоянии зданий доля 

стоимости земельных участков повышается с учетом износа (см. Корректировки на "Физический износ"). 

2. В исследовании использовались земельные участки, обеспеченные инженерными коммуникациями (системы 

электроснабжения, водоснабжения, газоснабжения) и при наличии автодорог с твердым покрытием. 

("Обеспеченность" - возможность безвозмездного подключения к коммуникациям) 

Источник: согласно данным портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2018 г. 

 

Таблица 19. Корректирующие коэффициенты. Расположение относительно «красной линии» 

Объекты по назначению 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение 

А. Продажи:       

Торговых помещений и зданий с земельным участком 0,66 0,81 0,74 

Офисных и других общественных помещений и зданий с земельным 

участком 
0,74 0,85 0,80 

Б. Аренды:       

Торговых помещений и зданий с земельным участком 0,75 0,82 0,79 

Офисных и других общественных помещений и зданий с земельным 

участком 
0,80 0,87 0,84 

Комментарии к таблице: Корректировки, поправки на "красную линию" - коэффициенты, выражающие 

отношения удельных цен предложений коммерческих объектов, расположенных на второй и дальше от улицы 

линий застройки (или внутри квартала), к удельным ценам предложений объектов, расположенных на 

«красной линии» улицы (проспекта, площади) с выходом на "красную линию", а также отношения цен 

предложений объектов, расположенных на второстепенной улице населенного пункта, к ценам предложений 

объектов, расположенных на магистральной (транзитной или выездной из города (поселка) с прямым выходом 

на магистральную улицу. 

Источник: согласно данным портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2020 г. 

 

https://statrielt.ru/
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https://statrielt.ru/
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Таблица 20. Корректирующие коэффициенты. Тип объекта 

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 

Расширенный 

интервал 

Удельная цена 
Отношение удельной цены встроенного помещения, к удельной цене такого же 
отдельностоящего объекта с земельным участком в пределах площади застройки 

0,89 0,83 0,95 

Удельная арендная ставка 
Отношение удельной арендной ставки встроенного помещения, к удельной 
арендной ставке такого же отдельностоящего объекта с земельным участком в 
пределах площади застройки 

0,92 0,86 0,97 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

Таблица 21. Корректирующие коэффициенты. Материал стен 

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 

Расширенный 

интервал 

Отношение удельной цены объекта из сендвич-панелей, профлиста к 

удельной цене такого же кирпичного/бетонного (капитального) объекта 
0,83 0,76 0,89 

Отношение удельной цены деревянного объекта к удельной цене такого 

же кирпичного/бетонного (капитального) объекта 
0,71 0,64 0,79 

Отношение удельной арендной ставки объекта из сендвич-панелей, 

профлиста к удельной арендной ставке такого же кирпичного/бетонного 

(капитального) объекта 

0,87 0,81 0,93 

Отношение удельной арендной ставки деревянного объекта к удельной 

арендной ставке такого же кирпичного/бетонного (капитального) 

объекта 

0,76 0,69 0,83 

Источник: «Справочника оценщика недвижимости - 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов». ПЦФКО, Лейфер Л. А., Крайникова Т.В., г. Нижний Новгород, 2017г. 

 

Таблица 22. Корректирующие коэффициенты Этаж расположения 

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 

Расширенный 

интервал 

Отношение удельной цены (арендной ставки) объекта в 

подвале к удельной цене (арендной ставке) такого же объекта 

на 1 этаже 

0,73 0,62 0,81 

Отношение удельной цены (арендной ставки) объекта в цоколе 

к удельной цене (арендной ставке) такого же объекта на 1 

этаже 

0,80 0,72 0,87 

Отношение удельной цены (арендной ставки) объекта на 2 

этаже и выше к удельной цене (арендной ставке) такого же 

объекта на 1 этаже 

0,85 0,78 0,91 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

Таблица 23. Корректирующие коэффициенты. Наличие отдельного входа 

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 

Расширенный 

интервал 

Удельная цена 
Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к удельной цене 
такого же объекта с отдельным входом 

0,85 0,79 0,90 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной арендной ставки объекта без отдельного входа к удельной 

цене такого же объекта с отдельным входом 
0,85 0,78 0,91 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 
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Таблица 24. Корректирующие коэффициенты. Тип парковки 

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 

Расширенный 

интервал 
Отношение удельной арендной ставки объекта без парковки к удельной 
арендной ставке объекта со стихийной парковкой 

0,91 0,86 0,95 

Отношение удельной арендной ставки объекта с организованной парковкой к 
удельной арендной ставке объекта со стихийной парковкой 

1,11 1,06 1,16 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

Рисунок 6. Зависимость удельной цены от площади объекта офисно-торгового назначения
2
 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

                                                           
2 Минимальная площадь, которая ограничивается данной моделью – 50 кв.м. 
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Рисунок 7. Зависимость удельной арендной ставки от площади объекта офисно-торгового назначения
3
 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

Таблица 25. Корректирующие коэффициенты Инженерные коммуникации 

№ Объекты 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение 

1 
Неотапливаемые * / отапливаемые здания и 

помещения 
0,60 0,84 0,71 

2 
Водоснабжение и канализация зданий и помещений 

(отсутствие/наличие) 
0,86 0,92 0,89 

3 
Электроснабжение зданий и помещений 

(отсутствие/наличие) 
0,90 0,96 0,93 

4 
Системы автоматического пожаротушения зданий и 

помещений (отсутствие/наличие) 
0,94 0,98 0,96 

5 
Системы комплексного видеонаблюдения и охраны 

зданий и помещений (отсутствие/наличие) 
0,97 0,99 0,98 

Комментарии: * капитальные здания и помещения, спроектированные без отопления (наружные стены и 

покрытия, не обеспечивают нормативное сохранение тепла; отопление не предусмотрено проектом 

строительства или реконструкции) при аналогичных материалах стен и покрытий. 

Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2020 г. 

 

Таблица 26. Корректирующие коэффициенты. Физическое состояние здания 

Наименование коэффициента 
Среднее 

значение 

Расширенный 

интервал 

Удельная цена 

Отношение удельной цены объекта в хорошем состоянии (новом 

здании) к удельной цене такого же объекта в удовлетворительном 

состоянии 

1,22 1,14 1,30 

Отношение удельной цены объекта, требующего капитального 

ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого 
0,71 0,63 0,79 

                                                           
3 Минимальная площадь, которая ограничивается данной моделью – 50 кв.м. 

https://statrielt.ru/
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же объекта в удовлетворительном состоянии 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной арендной ставки объекта в хорошем состоянии 

(новом здании) к удельной арендной ставке такого же объекта в 

удовлетворительном состоянии 

1,20 1,12 1,28 

Отношение удельной арендной ставки объекта, требующего 

капитального ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к удельной 

арендной ставке такого же объекта в удовлетворительном состоянии 

0,72 0,64 0,80 

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

объектов. Корректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода». ПЦФКО, г. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 

Таблица 27. Корректирующие коэффициенты. Качество внутренней и наружной отделки общественных 

зданий и помещений 

Характеристика отделки 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение 

Без внутренней отделки и инженерного оборудования (при наличии 

приборов отопления) 
0,84 0,95 0,89 

С простой внутренней и наружной отделкой (штукатурка, шпатлевка 

покраска, побелка, линолеумные полы, инженерное оборудование эконом-

класса качества) 

  
 

1,00 

С повышенной (улучшенной) внутренней отделкой (штукатурка, шпатлевка, 

шлифовка, качественная покраска и побелка, или ГКЛ. обои, покраска, 

линолеумные полы инженерное оборудование улучшенного класса качества) 

1,03 1,10 1,06 

С высококачественной внутренней отделкой (шлифовка поверхностей или 

ГКЛ. высококачественные обои и покрытие, подвесные, натяжные или 

лепные потолки, комбинированное освещение, полы из натурального 

паркета, высококачественного ламината керамической плитки, инженерное 

оборудование премиум-класса качества) 

1,06 1,24 1,14 

С дополнительной наружной отделкой (вентилируемые фасады, 

высококачественные облицовочные кирпич или панели, декоративные 

детали фасада, черепичные крыши) по сравнению со зданиями с 

оштукатуренными фасадами или без дополнительного покрытия наружных 

стен с рулонной или 

1,05 1,17 1,10 

Источник: согласно данным портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2020 г. 

 

Таблица 28. Корректирующие коэффициенты Наличие оборудования 

№ 
Объекты коммерческой недвижимости (наличие оборудования, 

мебели и техники / отсутствие оборудования, мебели и техники) 

Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 
Среднее 

значение 

1 

Торговые здания и помещения розничной продажи 

продовольственных товаров с техникой, мебелью и 

оборудованием, включая холодильное 

1,08 1,23 1,15 

2 

Торговые здания и помещения розничной продажи 

непродовольственных товаров с техникой, мебелью и 

оборудованием 

1,04 1,11 1,07 

3 
Офисные (административные) здания и помещения с офисной 

техникой, мебелью и оборудованием не старше 2 лет 
1,05 1,13 1,08 

Комментарии: Наличие изношенного оборудования и мебели не оказывает влияния на общую стоимость 

продаваемой коммерческой недвижимости. Коммерческая недвижимость с офисной техникой и мебелью, 

торговым, медицинским или другим специальным оборудованием, находящимися в хорошем техническом 

состоянии (не относящимися к оборудованию здания (системы отопления, электроснабжения, водопровода и 

канализации, безопасности, вентиляции и кондиционирования)), продается с повышающим коэффициентом. 

Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2020 г. 
 

Формирование вывода о степени ликвидности объекта оценки 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества 

на свободном рынке по рыночной стоимости. 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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Таблица 29. Экспозиция  

Объекты 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее 

значение по 

РФ
1
 

По регионам
2
 

А 

группа 

Б 

группа 

В 

группа 

Административные (офисные) помещения и 

здания 

3 14 8 10 9 10 

Торговые и развлекательные здания и 

помещения (капитальные) 
2 11 6 8 7 8 

Примечание: 

1. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки срок ликвидности 

может быть согласованно принят в пределах:  

- нижняя граница - объекты лучшего местоположения (расположенные на плотно застроенных и/или особо 

ценных землях), меньшей площади, лучшего качества, 

- верхняя граница - объекты худшего местоположения, большой площади, худшего качества, изношенные. 

2. Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации 

выявил влияние местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки 

ликвидности. 

По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и 

прилегающих к ним земель: 

- А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, 

Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.  

- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, 

расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, 

не вошедшие в А-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью 

населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их прилегающих 

территорий.  

 - В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, 

а также земельные участки их прилегающих территорий. 

Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2021 г. 

 

Ликвидность объекта определяется характеристиками объекта: месторасположение, 

функциональное назначение и коммерческое использование объекта, площадь, объемно-

планировочные решения здания, техническая оснащенность, обеспеченность инженерными 

системами, физическое состояние объекта и т.д., непосредственно влияющими на жизнеспособность 

объекта. 

Анализ ликвидности оцениваемого объекта представлен в таблице ниже. 

 

Таблица 30. Анализ ликвидности  

№ п/п Наименование фактора Анализ относительно объекта оценки 

1 
Идентификация объекта 

(сегмент рынка) 
Объект оценки относятся к рынку коммерческой недвижимости.  

2 
Рыночная ситуация в 

заданном сегменте рынка 

Рынок коммерческой недвижимости в районе расположения объекта 

оценки высоким уровнем деловой активности, ограниченным количеством 

продавцов и редкими сделками.  

3 Местоположение Объект расположен в центре населенного пункта  

4 
Физическое состояние, 

техническое оснащение  

Оцениваемый объект в целом находится в состоянии, пригодном для 

дальнейшей эксплуатации.  

5 Площадь объекта оценки 

На настоящий момент спрос на большие площади все более ослабевает, а на 

малые площади, спрос на которые формируют мелкие и средние компании 

только увеличивается. Интерес к таким помещениям есть и у инвесторов 

(для последующей сдачи в аренду), и у тех, кто собирается развивать в них 

собственный бизнес.  

6 

Наличие и соответствие 

необходимых 

правоустанавливающих и 

технических документов 

На объект оценки оформлено право собственности. 

Правоустанавливающие и правоподтверждающие документы надлежащим 

образом оформлены. 

Техническая документация предоставлена 

 

https://statrielt.ru/
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Учитывая характеристики объекта оценки срок экспозиции близок к среднему значению 

указанного выше срока экспозиции для торговых объектов (6 месяцев). 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества 

на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность разделена на 

следующие градации: 

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок 

реализации, дней 
до 61  61-270 271-545 

Источник информации: http://arb.ru/site/docs/other/Kom36_Rekom-2011-12-22.pdf с учетом изменений от 14.11.2016г. 

Положения Центрального банка России "О порядке формирования кредитными организациями резервов на возможные 

потери по ссудам, по ссудной и приравненной к ней задолженности" № 254-П. 

 

Учитывая вышесказанное можно сделать вывод, что объект оценки обладает средней 

ликвидностью. 

Выводы: 

 Цены предложения для сопоставимых объектов недвижимости находятся в диапазоне от 56 

000 до 93 590 руб./кв.м. (среднее значение 62 692 руб./кв.м.) без учета скидки на торг. 

 Арендные ставки для сопоставимых объектов недвижимости находятся в диапазоне от 497 до 

1 900 руб./кв.м.в месяц (среднее значение 901 руб./кв.м. в месяц) без учета скидки на торг. 

 Основные факторы, влияющие на стоимость сопоставимой с объектом оценки недвижимости 

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав, условия продажи, 

местоположение объекта (удаленность от локальных центров общественно-деловой активности, 

транспортная доступность, качество ближайшего окружения), этажность, состоянии здания и 

отделки, материал стен здания, наличие отдельного входа, наличие инженерных коммуникаций, 

площадь помещений, типа объекта (встроенное помещение, отдельностоящее здание). 

 Наиболее вероятная величина скидки на торг для сопоставимых торговых объектов 

составляет 5% (аренда), 6% (продажа). 

Как будет развиваться рынок коммерческой недвижимости далее, сказать с уверенностью 

достаточно сложно, поскольку определяющими факторами, как показал опыт последних лет, 

являются не тенденции отдельно взятого рынка коммерческой недвижимости, а тенденции мировой 

экономики.  

Оценка ситуации на рынке недвижимости должна всегда проводиться в контексте развития 

экономики соответствующего региона и глобальной финансово-экономической системы, а не только 

в терминах и понятиях рынка недвижимости как такового. Другими словами, результаты анализа 

рынка, базирующегося лишь на таких индикаторах, как текущий объем предложения площадей, доля 

вакантных помещений и уровень арендных ставок, как правило, оказываются некорректными или, по 

меньшей мере, неполными в долгосрочной перспективе. При этом как именно может измениться 

положение на рынке недвижимости при изменении того или иного макроэкономического показателя 

– вопрос довольно сложный и неоднозначный. 

Если кризисные явления возобновятся, то все прогнозы относительно роста цен окажутся 

неактуальными. Придется вновь столкнуться с полной стагнацией рынка коммерческой 

недвижимости, и даже ожидать нового понижения цен. 

 

12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К 

ОЦЕНКЕ 

Целью оценки является определение стоимости имущества. На выбор вида стоимости 

оцениваемого имущества влияют задача, которую предстоит решить с помощью выполняемой 

работы по оценке и характеристики оцениваемой недвижимости. 

Назначением настоящей оценки является определение стоимости недвижимости принятия на 

баланс. В связи с вышесказанным целью оценки является определение рыночной стоимости 
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недвижимости. 

В соответствии с № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект 

оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда 

стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства. 

При определении рыночной стоимости недвижимого имущества используют три подхода: 

затратный, сравнительный, доходный. 

Возможность использования указанных подходов определяется назначением оценки, а также 

конкретными условиями и ограничениями, накладываемыми рынком недвижимости района, в 

котором находится объект оценки. 

Окончательная величина стоимости недвижимости определяется степенью доверия Оценщика 

к использованным подходам, надежностью исходных данных и эффективностью их использования. 

Выбор подходов к оценке в настоящем Отчете определялся конкретными условиями оценки, 

характеристиками и особенностями оцениваемого объекта, а также наличием необходимой 

информации, полученной в результате изучения рынка недвижимости. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 

износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 

для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания аналогичного объекта. 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не 

заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдётся получение 

соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству 

объекта без чрезмерной задержки. Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного 

подхода определяется как сумма стоимости участка (права пользования) земли как свободного и 

стоимости строительства улучшений с учетом износа  

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки 

другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные 

полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим 

состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного 

подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.  

Затратный подход состоит из 5-ти этапов. 

1. Оценка участка земли. В результате анализа рынка коммерческой недвижимости в районе 

расположения объекта оценки найдено достаточное количество предложений о продаже 

сопоставимых земельных участков.  

2. Оценка стоимости строительства улучшений. Имеющая информация позволяет определить 

стоимость строительства улучшений. 

3. Определение прибыли предпринимателя. Величина прибыли предпринимателя будет 

существенно зависеть от размеров здания объекта оценки в соответствии с продолжительностью его 

строительства.  

4. Оценка накопленного износа. 

5. Стоимость земли и затраты на воспроизводство (замещение) улучшений с учетом 

накопленного износа, включая прибыль предпринимателя, складываются для получения рыночной 

стоимости.  

Согласно п. 24 ФСО №7, затратный подход рекомендуется применять при низкой активности 

рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного 

подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специализированного назначения и 
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использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 

насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой 

рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). Применительно к объекту оценки, 

оценщику удалось выявить данные о предложениях к продаже и аренде объектов, сопоставимых с 

объектом оценки, что позволяет применить сравнительный и доходный подходы. Результаты, 

полученные в результате применения сравнительного и доходного подхода обладают высокой 

степенью достоверности и объективности. Таким образом, в рамках настоящей оценки затратный 

подход не применяется. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от объекта оценки.  

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость 

объекта оценки определяется величиной будущих выгод его владельца. Формализуется данный 

подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью в текущую 

стоимость на момент оценки.  

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 

прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 

эксплуатацией объекта оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет 

величину будущих доходов и расходов и моменты их получения  

Для пересчета будущих доходов в настоящую стоимость применяют два метода 

капитализации, различающиеся исходными предпосылками.  

- Метод прямой капитализации; 

- Метод капитализации по норме отдачи (метод дисконтированных денежных потоков – 

метод ДДП); 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со 

стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. Данный метод определяет стоимость 

объекта как частное от деления величины годового дохода на общий коэффициент капитализации. 

Метод дисконтирования денежных потоков более применим к приносящим доход объектам, 

имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. Данный метод определяет стоимость объекта 

как текущую стоимость ожидаемых денежных потоков на основе ставки дисконта.  

При эксплуатации Объекта оценки возможно получение доходов 2 способами. Первый способ 

– доход от «бизнеса». Второй способ – сдача в аренду площадей Объекта оценки. На формирование 

дохода от «бизнеса» влияют местоположение и состояние недвижимости, «бренд», 

предпринимательский талант, и т.д. В связи с этим возникает существенная погрешность расчетов, 

связанная проблемой выделением дохода приходящегося на недвижимость, так как в зависимости от 

вида и способа ведения «бизнеса», выручка и себестоимость могут существенно отличатся, поэтому в 

мировой и отечественной практике оценки в основном используют второй способ. Доход от 

возможной сдачи в аренду, напрямую определяет «стоимостной потенциал» объекта недвижимости.  

Рынок аренды аналогичных объектов существует и позволяет спрогнозировать 

потенциальный доход от коммерческой эксплуатации Объекта оценки, соответственно Исполнитель 

посчитал необходимым применение доходного подхода.  

Метод ДДП обычно применяется в ситуации неравномерности денежных потоков от 

обладания объектом, например, при оценке стоимости бизнеса или незавершенного строительства, 

объект оценки приносит доход, со стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов, 

исходя из вышесказанного, в рамках выполнения данной оценки Оценщик принял решение о 

применении метода прямой капитализации.  

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, 
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техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Сравнительной подход может быть реализован одним из двух методов: 

- Метод моделирования рыночного ценообразования; 

- Метод сравнительного анализа сделок (предложений). 

Метод моделирования рыночного ценообразования, предусматривает построение 

зависимостей типа P=f(х1, х2,...,хn), где P - цена объекта; х1, х2, …,хn – элементы сравнения 

(ценообразующие факторы). При этом необходима статистическая обработка большого количества 

массива данных о состоявшихся сделках с объектами сравнения. 

Метод сравнительного анализа сделок основывается на анализе и обработке цен небольшого 

числа рыночных сделок с объектами сравнения, отобранных по признаку наибольшей близости к 

объекту оценки не только набором, но и величинами, характеризующими ценообразующие факторы. 

При этом из числа объектов выбираются лишь те, которые имеют функциональное назначение 

аналогичное назначению объекта оценки и соответствующие принципу наиболее эффективного 

использования данного типа объектов недвижимости. В рамках данной работы, при реализации 

сравнительного подхода оценщик воспользовался методом сравнительного анализа сделок 

(предложений) по причине отсутствия возможности подробного анализа значительного числа 

объектов сравнения, и наличия на рынке объектов, имеющих характеристики сопоставимые с 

характеристиками оцениваемого объекта.  

В результате анализа рынка коммерческой недвижимости в районе расположения объекта 

оценки найдено достаточное количество предложений о продаже подобной недвижимости. 

Применение сравнительного подхода гарантирует наиболее объективные результаты при 

определении рыночной стоимости коммерческой недвижимости. 

Вывод: В качестве базы для определения рыночной стоимости применены сравнительный и 

доходный подходы. 

 
 

13. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 

ПОДХОДОМ 

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют 

сделки купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных 

сделках или предложениях. Предполагается, что благоразумный покупатель не заплатит за 

продаваемый объект больше, чем стоит на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и 

полезности. 

Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми 

объектами недвижимости (объектами-аналогами), которые были недавно проданы или предлагались 

к продаже, с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от 

друга. 

При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с 

подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко 

отражающий отношение рынка к объекту оценки. 

Ввиду отсутствия информации о заключенных сделках купли-продажи подобных объектов, 

были использованы цены предложений, соответственно для анализа использовались не объекты-

аналоги, а объекты сравнения. 

Объект оценки рассматривается как объект торгового назначения. Оценщиком были 

использованы данные о ценах предложений для объектов, относящихся к одному сегменту рынка 

недвижимости с объектом оценки (офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы 

объектов недвижимости). 

Основными применяемыми единицами сравнения для застроенных земельных участков 

являются: цена за 1 кв.м общей площади здания или сооружения; цена за 1 кв.м чистой площади, 

подлежащей сдаче в аренду; цена за 1 кв.м здания без учета стоимости земли; цена за комнату, 
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квартиру или другую единицу недвижимости; цена за 1 куб.м здания или сооружения; цена за 

единицу, приносящую доход 

Вышеуказанное свидетельствует, что для сравнения различных объектов недвижимости 

используются различные единицы сравнения. При этом в качестве единиц сравнения принимают 

измерители, традиционно сложившиеся на местном рынке. При сравнении объектов недвижимости 

важно, чтобы оцениваемый и сопоставимый объекты могли быть измерены одними единицами 

измерения. В результате анализа Оценщик выбрал единицу сравнения ― 1 кв.м общей площади, т. к. 

это стандартная мера площади, принятая для встроенных помещений. 

Расчет стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом заключается в 

последовательном выполнении следующих этапов: 

1. Изучение рынка продаж (предложений на продажу) и выбор объектов-аналогов (объектов 

сравнения), которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом, из средств массовой 

информации. 

2. Изучение информации по каждому аналогу (цена предложения, дата выставления к продаже, 

площадь, местоположение объектов и др.). Составление таблицы с полным описанием объектов - 

аналогов. 

3. Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом недвижимости по нескольким 

параметрам: объем прав на недвижимость, условия финансирования, условия продажи, время 

продажи (предложения), местоположение и др. 

4. Корректировка цен по каждому сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися 

различиями между ним и оцениваемым объектом.  

5. Согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и определение 

показателя стоимости оцениваемого объекта. 

В результате внесения соответствующих поправок на различия, которые имеются между 

сопоставимым объектом и оцениваемым объектом, устанавливается цена продажи каждого 

сопоставимого объекта, как если бы при продаже он имел те же основные характеристики, что и 

оцениваемый объект. При корректировке цен продаж объектов аналогов все поправки делаются от 

объекта-аналога к объекту оценки. 

В оценочной практике принято выделять следующие элементы сравнения, которые должны 

анализироваться в обязательном порядке: права собственности на недвижимость, условия 

финансирования, условия продажи, состояние рынка, местоположение, физические характеристики и 

др. 

Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных 

рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок. 

Для расчета рыночной стоимости объекта использована информация о предложениях к 

продаже сопоставимых объектов торгового и свободного (коммерческого) назначения (Таблица 15 

Отчета).  

Выбор объектов аналогов проводился исходя из следующих условий: 

- объекты-аналоги относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка, и наиболее 

сопоставимы с ним по основным ценообразующим факторам (в том числе выбирались объекты – 

встроенные помещения); 

- из общего числа аналогов выбирались объекты, по которым в объявлении указана наиболее полная 

информация; 

- в качестве аналогов применялись объекты, информацию по которым можно подтвердить 

(приложить распечатки сайтов, копии газет и пр.). 

После проведения соответствующих корректировок полученным значениям стоимости 1 кв. м 

присваивается удельный вес в зависимости от степени доверия Оценщика тому или другому объекту 

сравнения. 
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Таблица 31. Описание объектов-аналогов 

Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5

Цена продажи (предложения), 

указанная в источнике 

информации, руб.

7 300 000 10 650 000 30 000 000 70 000 000 7 000 000

Общая площадь, кв.м. 331,0 78,0 213,0 400,0 1 000,0 110,0

Цена продажи (предложения), 

руб./кв.м.
93 590 50 000 75 000 70 000 63 636

Качество прав (улучшения) Право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности

Качество прав (земельный 

участок)

Общая долевая 

собственность, 1/3
право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные

Условия продажи предложение предложение предложение предложение предложение

Состояние рынка 08.07.2021 20.06.2021 11.06.2021 03.07.2021 05.07.2021 25.06.2021

Назначение объекта
объект торгового 

назначения

объект торгового 

назначения

объект торгового 

назначения

объект свободного 

(коммерческого) 

назначения

объект торгового 

назначения

объект свободного 

(коммерческого) 

назначения

Местоположение

Местоположение

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. Тарко-

Сале, Советский 

микрорайон, 23А

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Советская, 

100

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Изыскателей, 

39

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Шевченко, 

62А

Глобальное местоположение 

(типовая территориальная зона)
Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты

Локальное местоположение

(https://yandex.ru/maps/)
На "красной" линии На "красной" линии На второстепенной улице На "красной" линии На "красной" линии На второстепенной улице

Характеристики парковки Организованная парковка Организованная парковка Стихийная парковка Организованная парковка Организованная парковка Стихийная парковка

Физические характеристики

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение

Этажность 2 этаж 1 этаж 1 этаж, подвал цоколь 3-4 этажи цоколь

 - подвал, кв.м.: 0,0 0,0 106,5 0,0 0,0 0,0

 - цоколь, кв.м.: 0,0 0,0 0,0 400,0 0,0 110,0

 - 1 этаж, кв.м.: 0,0 78,0 106,5 0,0 0,0 0,0

 - 2 этаж и выше, кв.м.: 331,0 0,0 0,0 0,0 1 000,0 0,0
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Продолжение таблицы 

Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5
 

Состояние зданий хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Состояние отделки помещений

 - без отделки, кв.м. 0 0 0 0 0 0

 - с простой отделкой 0 0 0 0 0 0

 - с повышенной (улучшенной) 

отделкой, кв.м.
331,0 78,0 213,0 400,0 1 000,0 110,0

Материал стен кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон

Отдельный вход не имеется не имеется имеется имеется не имеется имеется

Наличие производственного 

оборудования
не имеется не имеется не имеется не имеется не имеется не имеется

Инженерная инфраструктура
в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

Источник информации

https://www.avito.ru/gubkins

kiy/kommercheskaya_nedviz

himost/prodam_nezhiloe_po

meschenie_gotovyy_biznes_2

094451138

https://www.avito.ru/tarko-

sale/kommercheskaya_nedviz

himost/magazin_s_podvalom

_2159968409

https://yanao.cian.ru/sale/co

mmercial/244967762/

https://yanao.cian.ru/sale/co

mmercial/258116723/

https://www.avito.ru/noyabrs

k/kommercheskaya_nedvizhi

most/svobodnogo_naznachen

iya_110_m_2101434076

Дополнительно уточненная 

информация
Наличие отдельного входа

Поэтажная структура 

площадей  
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Таблица 32. Расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5

Цена продажи (предложения) руб. 7 300 000 10 650 000 30 000 000 70 000 000 7 000 000

Общая площадь кв.м. 331,0 78,0 213,0 400,0 1 000,0 110,0

Цена 1 кв.м. площади руб/кв.м. 93 590 50 000 75 000 70 000 63 636

Корректировки  

Цена 1 кв.м. площади руб/кв.м. 93 590 50 000 75 000 70 000 63 636

Право собственности 
Общая долевая 

собственность, 1/3
право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности

Корректировка % 0 0 0 0 0

Скорректированная цена руб/кв.м. 93 590 50 000 75 000 70 000 63 636

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные

Корректировка % 0 0 0 0 0

Скорректированная цена руб/кв.м. 93 590 50 000 75 000 70 000 63 636

Условия продажи рыночные предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка % -6,0 -6,0 -6,0 -6,0 -6,0

Скорректированная цена руб/кв.м. 87 975 47 000 70 500 65 800 59 818

Условия рынка (время продажи, 

предложения)
08.07.2021 20.06.2021 11.06.2021 03.07.2021 05.07.2021 25.06.2021

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Скорректированная цена руб/кв.м. 87 975 47 000 70 500 65 800 59 818

Местоположение

Местоположение

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Тарко-Сале, Советский 

микрорайон, 23А

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Советская, 

100

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. 

Изыскателей, 39

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Шевченко, 

62А

Глобальное местоположение 

(типовая территориальная зона)

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Численность населения, тыс.чел. 28,106 28,106 21,664 108,376 108,376 108,376

Территориальный коэффициент 0,6639 0,6639 0,6452 0,7702 0,7702 0,7702

Корректировка % 0,0 2,9 -13,8 -13,8 -13,8

Элемент сравнения Ед. измер. Объект оценки
Объекты-аналоги
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Продолжение таблицы  

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5
Элемент сравнения Ед. измер. Объект оценки

Объекты-аналоги

 
Локальное местоположение

(https://yandex.ru/maps/)
На "красной" линии На "красной" линии На второстепенной улице На "красной" линии На "красной" линии На второстепенной улице

Корректировка % 0,0 23,46 0,00 0,00 23,46

Характеристики парковки Организованная парковка Организованная парковка Стихийная парковка Организованная парковка Организованная парковка Стихийная парковка

Корректировка % 0,0 6,00 0,0 0,0 6,00

Общая площадь кв.м 331,0 78,0 213,0 400,0 1000,0 110,0

Расчетный коэффициент 0,8192 0,9871 0,8671 0,7994 0,7103 0,9443

Корректировка % -17,01 -5,52 2,48 15,33 -13,25

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Этажность 2 этаж 1 этаж 1 этаж, подвал цоколь 3-4 этажи цоколь

 - подвал, кв.м.: 0 0,0 106,5 0,0 0,0 0,0

 - цоколь, кв.м.: 0 0,0 0,0 400,0 0,0 110,0

 - 1 этаж, кв.м.: 0 78,0 106,5 0,0 0,0 0,0

 - 2 этаж и выше, кв.м.: 331 0,0 0,0 0,0 1000,0 0,0

всего: кв.м. 331,0 78,0 213,0 400,0 1000,0 110,0

Корректировка % -15,0 -1,7 6,2 0,0 6,3

Состояние зданий хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Состояние отделки помещений

 - без отделки, кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

 - с простой отделкой 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

 - с повышенной (улучшенной) 

отделкой, кв.м.
331,0 78,0 213,0 400,0 1000,0 110,0

всего: кв.м. 331,0 78,0 213,0 400,0 1000,0 110,0

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Физические характеристики
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Продолжение таблицы 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5
Элемент сравнения Ед. измер. Объект оценки

Объекты-аналоги

 
Материал стен кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Отдельный вход не имеется не имеется имеется имеется не имеется имеется

Корректировка % 0,00 -10,00 -10,00 0,0 -10,00

Наличие производственного 

оборудования
не имеется не имеется не имеется не имеется не имеется не имеется

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Инженерная инфраструктура
в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Сумма модулей частных 

корректировок (без учета скидки на 

торг)

% 32,0  49,6  32,5  29,1  72,8  

Скорректированная цена руб/кв.м. 59 814 54 116 59 840 66 807 59 046

Среднее значение 

скорректированной цены ОА Сср = 

∑ (Ci) / n

руб. 59 925

Абсолютное значение отклонения 

скорректированной цены ОА от 

среднего значения ΔСi = I 1 - 

Сi/Сср I 

% 0,2% 9,7% 0,1% 11,5% 1,5%

Вес каждого аналога W = (1 - ΔСi) / 

∑ I (1 - ΔСi) I.
0,2092243 0,1893082 0,2094340 0,1855346 0,2064990

Взвешенная стоимость 1 кв.м. руб/кв.м. 59 880

Стоимость объекта оценки, 

определенная сравнительным 

подходом

руб. 19 820 280

Стоимость земельного участка 

оъекта оценки
руб. 3 171 245

 
Примечание: Стоимость земельного участка определена исходя из среднего значения доли земельного участка в стоимости объекта торгового назначения (Таблица 18 

Отчета). 
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Обоснование корректировок 

Корректировка на имущественные права 

Объект оценки и объекты-аналоги характеризуются различным составом передаваемых 

имущественных прав, корректировка не требуется. 

Корректировка на условия финансирования 

Данная корректировка учитывает различные условия совершения сделки (рассрочка платежа 

или льготная аренда, платеж эквивалентом денежных средств). Объекты-аналоги и объект оценки 

передаются на одинаковых условиях, поэтому корректировка не требуется. 

Корректировка на условия продажи (перевод цены предложения в цену сделки) 

По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с 

неизбежным процессом снижения цены во время торгов. Корректировка описана в разделе 11 Анализ 

рынка, Таблица 12 Отчета. Оценщиком были приняты средние значения коэффициентов из диапазона 

данного ценообразующего фактора для рассматриваемого сегмента рынка (объектов торгового 

назначения). 

Корректировка на время продажи / предложения 

Данная корректировка учитывает изменение рыночных условий, происходящее с течением 

времени. Разница между датой оценки и датой предложения (сделки) не превышает срок экспозиции 

для земельных участков, указанный в разделе 11 Анализ рынка, Таблица 29 Отчета, корректировка не 

требуется. 

Корректировка на глобальное местоположение 

Объект оценки и объекты-аналоги располагаются в различных населенных пунктах, 

необходимо внесение соответствующих корректировок. Корректировка определена на основании 

данных, приведенных в разделе 11 Анализ рынка, Рисунок 4 Отчета. Так в соответствии с уравнением 

зависимости удельной стоимости от численности населения в населенном пункте: 

Y (удельная цена) = 0,46 • Х (численность населения, тыс.чел.)
0,11

, 

корректировка определяется исходя из соотношения полученных коэффициентов размера общей 

площади следующим образом: 

Кнас.= К.нас.(о.о.) / К.нас.(аналог) -1, где: 

К.нас.(о.о.) – коэффициент численности населения в населенном пункте для объекта оценки; 

К.нас.(аналог) – коэффициент численности населения в населенном пункте для объекта-аналога. 
Таблица 33. Корректировка на численность населения 

Объект-аналог 

№1

Объект-аналог 

№2

Объект-аналог 

№3

Объект-аналог 

№4

Объект-аналог 

№5

Численность 

населения, тыс.чел.*
28,106 28,106 21,664 108,376 108,376 108,376

Расчетный 

коэффициент
0,6639 0,6639 0,6452 0,7702 0,7702 0,7702

Корректировка % 0,0 2,9 -13,8 -13,8 -13,8

Элемент сравнения
Ед. 

измер.

Объект 

оценки

Объекты-аналоги

Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Ямало-Ненецкий_автономный_округ

 

Корректировка на локальное местоположение  

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различное локальное местоположение (на 

«красной» линии / на второстепенной улице), необходимо внесение соответствующей корректировки. 

Корректировка описана в разделе 11 Анализ рынка, Таблица 19 Отчета. Учитывая сравнительно малое 

влияние данного фактора (по сравнению с рассмотренным выше фактором местоположения) на 

стоимость оцениваемой недвижимости (расположенной в относительно небольших населенных 

пунктах) используется минимальное значение поправочного коэффициента из диапазона данного 

ценообразующего фактора для рассматриваемого сегмента рынка (для торговых объектов). 
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Корректировка на тип парковки 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различные характеристики парковки, необходимо 

внесение соответствующей корректировки. Корректировка описана в разделе 11 Анализ рынка, 

Таблица 24 Отчета. Учитывая сравнительно малое влияние данного фактора (по сравнению с 

рассмотренным выше фактором местоположения) на стоимость оцениваемой недвижимости 

(расположенной в относительно небольших населенных пунктах) используется минимальное 

значение поправочного коэффициента из диапазона данного ценообразующего фактора для 

рассматриваемого сегмента рынка. 

Корректировка на площадь  

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различный размер общей площади, требуется 

внесение соответствующей корректировки. Корректировка определена на основании данных, 

приведенных в разделе 11 Анализ рынка, Рисунок 6 Отчета. Так в соответствии с уравнением 

зависимости удельной стоимости от площади офисно-торговых объектов: 

Y (удельная цена) = 1,7316 • Х (площадь)
-0,129

, 

корректировка определяется исходя из соотношения полученных коэффициентов размера общей 

площади следующим образом: 

Кплощ.= К.пл.(о.о.) / К.пл.(аналог) -1, где: 

К.пл.(о.о.) – коэффициент размера общей площади объекта оценки; 

К.пл.(аналог) – коэффициент размера общей площади объекта-аналога. 

 
Таблица 34. Корректировка на площадь 

Объект-аналог 

№1

Объект-аналог 

№2

Объект-аналог 

№3

Объект-аналог 

№4

Объект-аналог 

№5

Общая площадь кв.м 331,0 78,0 213,0 400,0 1000,0 110,0

Расчетный 

коэффициент
0,8192 0,9871 0,8671 0,7994 0,7103 0,9443

Корректировка % -17,0 -5,5 2,5 15,3 -13,3

Элемент сравнения
Ед. 

измер.

Объект 

оценки

Объекты-аналоги

 

Корректировка на тип объектов  

Объект оценки и объекты-аналоги являются встроенными помещениями, корректировка не 

требуется. 

Корректировка на этаж 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различный размер общей площади, требуется 

внесение соответствующей корректировки. Корректировка определена на основании данных, 

приведенных в разделе 11 Анализ рынка, Таблица 22 Отчета. Согласно приведенным данным можно 

вывести формулу для определения величины поправки на этажность: 

о

общ

а

общ

аа

цоколь

а

подвал

а

оо

цоколь

о

подвал

о

S

S

SКSКSКS

SКSКSКS
К 




















23211

23211
, где: 

о

общS  - общая площадь помещений объекта оценки, кв.м.; 

а

общS
 - общая площадь помещений объекта-аналога, кв.м.; 

оо

цоколь

о

подвал

о SSSS 21 ,,,  - площадь помещений объекта оценки, расположенного на первом этаже, в 

подвале, на цокольном этаже, на 2 этаже и выше, кв.м.; 
аа

цоколь

а

подвал

а SSSS 21 ,,,  - площадь помещений объекта-аналога, расположенного на первом этаже, в 

подвале, на цокольном этаже, на 2 этаже и выше, кв.м.; 

К1 – коэффициент, отражающий различие в удельной цене помещений расположенных на первом 

этаже и помещений расположенных в подвале; 

К2 – коэффициент, отражающий различие в удельной цене помещений расположенных на первом 

этаже и помещений расположенных на цокольном этаже; 
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К3 – коэффициент, отражающий различие в удельной цене помещений расположенных на первом 

этаже и помещений расположенных на втором и выше этажах. 

 

Учитывая типичные характеристики объектов-аналогов, Оценщиком были приняты средние 

значения коэффициентов из диапазона данного ценообразующего фактора для рассматриваемого 

сегмента рынка. 

Корректировка на состояние здания 

Объект оценки и объекты-аналоги характеризуются сопоставимы состоянием, корректировка 

не требуется. 

Корректировка на отделку 

Объект оценки и объекты-аналоги характеризуются сопоставимым состоянием отделки, 

корректировка не требуется. 

Корректировка на материал стен 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимый материал стен, корректировка не 

требуется. 

Корректировка на наличие отдельного входа  

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различные характеристики отдельного входа, 

необходимо внесение соответствующей корректировки. Корректировка описана в разделе 11 Анализ 

рынка, Таблица 23 Отчета. Учитывая сравнительно малое влияние данного фактора (по сравнению с 

прочими физическими характеристиками) на стоимость оцениваемой недвижимости (распространено 

предоставление доступа к площадям через общие помещения), используется минимальное значение 

поправочного коэффициента из диапазона данного ценообразующего фактора для рассматриваемого 

сегмента рынка. 

Корректировка на наличие производственного оборудования 

Объект оценки и объекты-аналоги не имеют в своем составе производственного 

оборудования, корректировка не требуется. 

Корректировка на наличие инженерной инфраструктуры 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют полный состав инженерной инфраструктуры, 

корректировка не требуется. 

 

После проведения корректировок произведено взвешивание результатов стоимостей 1 кв.м 

объектов-аналогов, удельные веса присвоены, исходя из абсолютного значения отклонения 

скорректированной цены объектов-аналогов от среднего значения. Далее итоговая удельная 

стоимость объекта оценки определена, исходя из присвоенных весов и скорректированных 

стоимостей объектов-аналогов. 

 

В результате расчетов по сравнительному подходу стоимость объекта оценки составляет на 

дату оценки:  

19 820 280 (девятнадцать миллионов восемьсот двадцать тысяч двести восемьдесят ) рублей. 

Предварительное согласование результатов с целью получения промежуточного результата не 

требуется, так как в рамках данного подхода использован один метод. 
 

14. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

Общие понятия 

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из 

того принципа, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех 

будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор 

приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в 

будущем доход от ее коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду). 

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 
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1. Оценка потенциального валового дохода для первого года, начиная от даты оценки, на 

основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравнимых объектов. 

2. Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и невзысканных арендных платежей 

на основе анализа рынка, характера его динамики применительно к оцениваемой недвижимости. 

Рассчитанная таким образом величина вычитается из валового дохода, и определяется 

действительный валовой доход. 

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе 

фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на данном рынке. В статьи 

издержек включаются только отчисления, относящиеся непосредственно к эксплуатации 

собственности, и не включаются ипотечные платежи, проценты и амортизационные отчисления. 

Величина издержек вычитается из действительного валового дохода; получается величина чистого 

операционного дохода. 

4. Пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость объекта. Существуют два 

метода пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации и анализ 

дисконтированного денежного потока. 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со 

стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. 

Метод дисконтирования денежных поступлений более применим к приносящим доход 

объектам, имеющим изменяющиеся потоки доходов и расходов. 

В основе данных методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости обусловлена 

способностью оцениваемого объекта 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 методы способом преобразования потоков дохода. При использовании метода 

капитализации доходов 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 в конце прогнозного 

периода.  

Метод капитализации доходов используется, если: 

- потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную 

положительную величину; 

- потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами. 

Метод дисконтированных денежных потоков применяется, когда: 

- 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 капитализации дохода основан на базовой посылке, в соответствии с которой 

стоимость доли собственности в предприятии равна текущей стоимости будущих доходов, которые 

принесет эта собственность. 

Основными предпосылками и допущениями метода прямой капитализации являются 

следующие: 

- период, в течение которого поступает доход, стремится к бесконечности; 

- величина дохода постоянна; 

- не производится отдельный учет возврата инвестированного капитала и дохода на капитал; 

- при расчете стоимости не учитывается величина начальных инвестиций. 
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В зависимости от задачи оценки и конкретного оцениваемого интереса, методом прямой 

капитализации можно рассчитывать стоимость доходов, приходящихся на любой интерес. При этом 

для капитализации можно использовать потенциальный валовой доход, действительный валовой 

доход, чистый операционный доход, доход на собственный капитал, доход по заемным средствам, 

доход от земли или доход от зданий. Соответственно, при этом используют общий коэффициент 

капитализации, коэффициент капитализации собственного капитала, коэффициент капитализации 

для заемных средств, коэффициент капитализации для земли и для зданий. Из коэффициентов дохода 

используют коэффициент потенциального валового дохода, коэффициент действительного валового 

дохода и коэффициент валовой ренты (валовой рентный мультипликатор). 

Процедура прямой капитализации формализуется в следующем виде: 

капК

ЧОД
С 

, где:  

С – стоимость объекта недвижимости, руб. 

ЧОД – чистый операционный доход, руб. 

Ккап – коэффициент капитализации, %. 

 

Рассматривая оцениваемый объект можно сделать следующие выводы: 

- объект на дату оценки используется по прямому назначению, находится в рабочем 

состоянии, не является объектом незавершенного строительства, для его функционирования не 

требуется капитального ремонта или реконструкции; 

- объект генерирует стабильный доход; 

- отсутствуют риски потери стабильного дохода в связи с выходом на рынок (в ближайшем 

окружении объекта оценки – конкурентной среде) новых объектов в рассматриваемом сегменте 

недвижимости.  

Таким образом, для расчета в рамках доходного подхода Оценщик использовал метод 

прямой капитализации доходов. 

 

Расчет чистого операционного дохода 

На основании анализа рынка аренды помещений, аналогичных объекту оценки по 

конструктивным характеристикам и местоположению, для выполнения расчетов были приняты 

арендные ставки на основании коммерческих предложений о рассмотрении возможности сдачи в 

аренду офисно-торговых помещений. 

При определении рыночной стоимости арендной платы используют три основных подхода: 

затратный, сравнительный, доходный. Возможность использования всех подходов определяется 

назначением оценки, а также конкретными условиями и ограничениями, накладываемыми рынком 

недвижимости района, в котором находится объект аренды. Окончательная величина арендной платы 

за нежилое помещение обусловлена степенью доверия Оценщика к использованным подходам, 

надежностью исходных данных и эффективностью их использования.  

Выбор подходов к оценке в настоящем Отчете определялся конкретными условиями оценки, 

характеристиками и особенностями оцениваемого объекта, а также наличием необходимой 

информации, полученной в результате изучения рынка недвижимости.  

Затратный подход предполагает, что благоразумный арендодатель не пожелает сдать в аренду 

объект по ставке меньшей, чем обеспечит ему возврат капитала (и доход на капитал), вложенного в 

приобретение свободного земельного участка и создание улучшений с учетом компенсации за его 

активность и принятые риски (с учетом прибыли предпринимателя).  

Доходный подход, основанный на принципе ожидания, отражает позицию благоразумного 

арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок пользования и владения 

объектом аренды больше, чем разумную часть дохода от его бизнеса, который как ожидается, будет 

приносить в течение этого срока данное право. Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, 

который определяет предельно допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои 
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представления о допустимой величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую 

он считал бы возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для их извлечения.  

Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют 

сделки купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных 

сделках или предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за сдаваемый 

в аренду объект больше, чем сдается в аренду на рынке самый дешевый объект аналогичного 

качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с 

сопоставимыми объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были 

недавно проданы (или сданы в аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым 

объекты отличаются друг от друга. При наличии достаточного количества достоверной информации 

о недавних сделках с подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, 

максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки. 

Наличие рыночных данных о предложениях аренды объектов сопоставимых с оцениваемым, 

позволяет использовать метод сравнения продаж. Метод предполагает следующую 

последовательность действий: 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами 

- аналогами (элементов сравнения); 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого объекта недвижимости; 

- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого объекта 

недвижимости; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого объекта недвижимости; 

- расчет рыночной стоимости прав аренды путем обоснованного обобщения 

скорректированной величины арендной платы аналогов. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение 

которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 

сделок. Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

- местоположение и окружение; 

- формат (размер) 

- физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

- транспортная доступность; 

- инфраструктура (конструктивные характеристики, наличие инженерных сетей, возможность 

парковки, отделка и т.п.). 

К характеристикам сделок относятся: 

- условия финансирования сделок (соотношение собственных и заемных средств, условия 

предоставления заемных средств); 

- условия платежа при совершении сделок (платеж денежными средствами, расчет векселями, 

взаимозачеты, бартер и т.п.); 

- обстоятельства совершения сделки (был ли объект недвижимости представлен на открытый 

рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях 

банкротства и т.п.); 

- изменение цен за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения оценки. 

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливаются в разрезе 

элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом 

предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена, исходя из сложившихся на рынке 

характеристик сделок. 

Для расчета рыночной стоимости объекта использована информация о предложениях к 
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продаже сопоставимых объектов торгового и свободного (коммерческого) назначения (Таблица 16 

Отчета).  

Выбор объектов аналогов проводился исходя из следующих условий: 

- объекты-аналоги относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка, и наиболее 

сопоставимы с ним по основным ценообразующим факторам (в том числе выбирались объекты – 

встроенные помещения); 

- из общего числа аналогов выбирались объекты, по которым в объявлении указана наиболее полная 

информация; 

- в качестве аналогов применялись объекты, информацию по которым можно подтвердить 

(приложить распечатки сайтов, копии газет и пр.). 

После проведения соответствующих корректировок полученным значениям стоимости 1 кв. м 

присваивается удельный вес в зависимости от степени доверия Оценщика тому или другому объекту 

сравнения. 
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Таблица 35. Описание объектов-аналогов 

Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5

Арендная плата, указанная в 

источнике информации, руб.
589 560 251 750 268 000 220 000 250 000

Общая площадь, кв.м. 331,0 491,3 265,0 268,0 200,0 300,0

Арендная плата, руб./кв.м. 1 200 950 1 000 1 100 833

Вид предлагаемых прав право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные

Условия продажи предложение предложение предложение предложение предложение

Состояние рынка 08.07.2021 15.06.2021 07.07.2021 27.06.2021 25.06.2021 14.06.2021

Назначение объекта
объект торгового 

назначения

объект свободного 

(коммерческого) 

назначения

объект свободного 

(коммерческого) 

назначения

объект торгового 

назначения

объект свободного 

(коммерческого) 

назначения

объект торгового 

назначения

Местоположение

Местоположение

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 9, д 6

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Республики, 

35А

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Советская, 68

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Муравленко, ул. 

Муравленко, 24Б

Глобальное местоположение 

(типовая территориальная зона)
Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты

Локальное местоположение

(https://yandex.ru/maps/)
На "красной" линии На "красной" линии На "красной" линии На второстепенной улице На "красной" линии На "красной" линии

Характеристики парковки Организованная парковка Организованная парковка Организованная парковка Стихийная парковка Организованная парковка Организованная парковка

Физические характеристики

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение

Этажность 2 этаж 1 этаж 2 этаж 1, 3 этажи 2 этаж 2 этаж

 - подвал, кв.м.: 0,0 0 0,0 0 0,0 0,0

 - цоколь, кв.м.: 0,0 0 0,0 0 0,0 0,0

 - 1 этаж, кв.м.: 0,0 491,3 0,0 128,0 0,0 0,0

 - 2 этаж и выше, кв.м.: 331,0 0,0 265,0 140,0 200,0 300,0

Состояние зданий хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Состояние отделки помещений

 - без отделки, кв.м. 0 0 0 0 0 0

 - с простой отделкой 0 0 0 0 0 0

 - с повышенной (улучшенной) 

отделкой, кв.м.
331,0 491,3 265,0 268,0 200,0 300,0
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Продолжение таблицы 

Показатели Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5
 

Материал стен кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон

Отдельный вход не имеется имеется не имеется не имеется не имеется не имеется

Наличие производственного 

оборудования
не имеется не имеется не имеется не имеется не имеется не имеется

Инженерная инфраструктура
в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

Источник информации
https://yanao.cian.ru/rent/co

mmercial/227490326/

https://www.avito.ru/gubkins

kiy/kommercheskaya_nedviz

himost/pomeschenie_svobod

nogo_naznacheniya_265_m_

1765010570

https://www.avito.ru/noyabrs

k/kommercheskaya_nedvizhi

most/torgovoe_pomeschenie_

128m-_1et140_m-

3et_1610804151

https://www.avito.ru/noyabrs

k/kommercheskaya_nedvizhi

most/pomeschenie_svobodno

go_naznacheniya_200._m_2

54552857

https://www.avito.ru/muravle

nko/kommercheskaya_nedviz

himost/torgovoe_pomescheni

e_300m2_1032522511

Дополнительно уточненная 

информация

состав арендной ставки 

(чистая)

состав арендной ставки 

(чистая), наличие 

отдельного входа

состав арендной ставки 

(чистая)

состав арендной ставки 

(чистая)
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Таблица 36. Определение рыночной арендной ставки 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5

Величина арендной платы руб. 589 560 251 750 268 000 220 000 250 000

Общая площадь кв.м. 331,0 491,3 265,0 268,0 200,0 300,0

Цена 1 кв.м. площади руб/кв.м. 1 200 950 1 000 1 100 833

Корректировки  

Цена 1 кв.м. площади руб/кв.м. 1 200 950 1 000 1 100 833

Право аренды полное полное полное полное полное полное

Корректировка % 0 0 0 0 0

Скорректированная цена руб/кв.м. 1 200 950 1 000 1 100 833

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные

Корректировка % 0 0 0 0 0

Скорректированная цена руб/кв.м. 1 200 950 1 000 1 100 833

Условия продажи рыночные предложение предложение предложение предложение предложение

Корректировка % -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0

Скорректированная цена руб/кв.м. 1 140 903 950 1 045 791

Условия рынка (время продажи, 

предложения)
08.07.2021 15.06.2021 07.07.2021 27.06.2021 25.06.2021 14.06.2021

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Скорректированная цена руб/кв.м. 1 140 903 950 1 045 791

Местоположение

Местоположение

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 1, д 26

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Губкинский, мкр 9, д 6

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. 

Республики, 35А

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Ноябрьск, ул. Советская, 

68

Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г. 

Муравленко, ул. 

Муравленко, 24Б

Глобальное местоположение 

(типовая территориальная зона)

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Прочие населенные 

пункты

Численность населения, тыс.чел. 28,106 28,106 28,106 108,376 108,376 31,45

Территориальный коэффициент 0,7072 0,7072 0,7072 0,8204 0,8204 0,7160

Корректировка % 0,0 0,0 -13,8 -13,8 -1,2

Элемент сравнения Ед. измер.
Объекты-аналоги

Объект оценки
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Продолжение таблицы 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5
Элемент сравнения Ед. измер.

Объекты-аналоги
Объект оценки

 
Локальное местоположение

(https://yandex.ru/maps/)
На "красной" линии На "красной" линии На "красной" линии На второстепенной улице На "красной" линии На "красной" линии

Корректировка % 0,00 0,00 21,95 0,00 0,00

Характеристики парковки
Организованная 

парковка

Организованная 

парковка

Организованная 

парковка
Стихийная парковка

Организованная 

парковка

Организованная 

парковка

Корректировка % 0,00 0,00 6,00 0,00 0,00

Физические характеристики

Общая площадь кв.м 331,0 491,3 265,0 268,0 200,0 300,0

Расчетный коэффициент 0,8561 0,8281 0,8722 0,8714 0,8931 0,8632

Корректировка % 3,4 -1,8 -1,8 -4,1 -0,8

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение

Корректировка % 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Этажность 2 этаж 1 этаж 2 этаж 1, 3 этажи 2 этаж 2 этаж

 - подвал, кв.м.: 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

 - цоколь, кв.м.: 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

 - 1 этаж, кв.м.: 331,0 491,3 0,0 128,0 0,0 0,0

 - 2 этаж и выше, кв.м.: 0,0 0,0 265,0 140,0 200,0 300,0

всего: кв.м. 331,0 491,3 265,0 268,0 200,0 300,0

Корректировка % 0,0 17,6 8,5 17,6 17,6

Состояние зданий хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Состояние отделки помещений

 - без отделки, кв.м. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

 - с простой отделкой 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

 - с повышенной (улучшенной) 

отделкой, кв.м.
331,0 491,3 265,0 268,0 200,0 300,0

всего: кв.м. 331,0 491,3 265,0 268,0 200,0 300,0

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Продолжение таблицы 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 Объект-аналог №5
Элемент сравнения Ед. измер.

Объекты-аналоги
Объект оценки

 
Материал стен кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон кирпич / бетон

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Отдельный вход не имеется имеется не имеется не имеется не имеется не имеется

Корректировка % -9,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Наличие производственного 

оборудования
не имеется не имеется не имеется не имеется не имеется не имеется

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Инженерная инфраструктура
в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

в наличии (в полном 

объеме)

Корректировка % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Сумма модулей частных 

корректировок (без учета скидки на 

торг)

% 12,4  19,4  52,1  35,5  19,6  

Скорректированная цена руб/кв.м. 1 076 1 046 1 148 1 042 914

Среднее значение 

скорректированной цены ОА Сср = 

∑ (Ci) / n

руб. 1 045  

Абсолютное значение отклонения 

скорректированной цены ОА от 

среднего значения ΔСi = I 1 - 

Сi/Сср I 

% 3,0% 0,1% 9,9% 0,3% 12,5%

Вес каждого аналога W = (1 - ΔСi) / 

∑ I (1 - ΔСi) I.
0,204555 0,210671 0,190004 0,210249 0,184521

Взвешенная стоимость аренды руб/кв.м. 1 046
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Обоснование корректировок 

Корректировка на имущественные права 

Разница между рассматриваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на 

его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Все 

объекты-аналоги, также как и объект оценки, предлагаются на праве собственности, корректировка 

не требуется. 

Корректировка на условия финансирования 

Данная корректировка учитывает различные условия совершения сделки (рассрочка платежа 

или льготная аренда, платеж эквивалентом денежных средств). Объекты-аналоги и объект оценки 

передаются на одинаковых условиях, поэтому корректировка не требуется. 

Корректировка на условия продажи (перевод цены предложения в цену сделки) 

По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с 

неизбежным процессом снижения цены во время торгов. Корректировка описана в разделе 11 Анализ 

рынка, Таблица 12 Отчета. Оценщиком были приняты средние значения коэффициентов из диапазона 

данного ценообразующего фактора для рассматриваемого сегмента рынка (объектов торгового 

назначения). 

Корректировка на время продажи / предложения 

Данная корректировка учитывает изменение рыночных условий, происходящее с течением 

времени. Разница между датой оценки и датой предложения (сделки) не превышает срок экспозиции 

для земельных участков, указанный в разделе 11 Анализ рынка, Таблица 29 Отчета, корректировка не 

требуется. 

Корректировка на глобальное местоположение 

Объект оценки и объекты-аналоги располагаются в различных населенных пунктах, 

необходимо внесение соответствующих корректировок. Корректировка определена на основании 

данных, приведенных в разделе 11 Анализ рынка, Рисунок 5 Отчета. Так в соответствии с уравнением 

зависимости удельной стоимости от численности населения в населенном пункте: 

Y (удельная цена) = 0,49 • Х (численность населения, тыс.чел.)
0,11

, 

корректировка определяется исходя из соотношения полученных коэффициентов размера общей 

площади следующим образом: 

Кнас.= К.нас.(о.о.) / К.нас.(аналог) -1, где: 

К.нас.(о.о.) – коэффициент численности населения в населенном пункте для объекта оценки; 

К.нас.(аналог) – коэффициент численности населения в населенном пункте для объекта-аналога. 
Таблица 37. Корректировка на численность населения 

Объект-аналог 

№1

Объект-аналог 

№2

Объект-аналог 

№3

Объект-аналог 

№4

Объект-аналог 

№5

Численность 

населения, тыс.чел.*
28,106 28,106 28,106 108,376 108,376 31,450

Расчетный 

коэффициент
0,7072 0,7072 0,7072 0,8204 0,8204 0,7160

Корректировка % 0,0 0,0 -13,8 -13,8 -1,2

Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki/Ямало-Ненецкий_автономный_округ

Элемент сравнения
Ед. 

измер.

Объект 

оценки

Объекты-аналоги

 

Корректировка на локальное местоположение  

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различное локальное местоположение (на 

«красной» линии / на второстепенной улице), необходимо внесение соответствующей корректировки. 

Корректировка описана в разделе 11 Анализ рынка, Таблица 19 Отчета. Учитывая сравнительно малое 

влияние данного фактора (по сравнению с рассмотренным выше фактором местоположения) на 

стоимость оцениваемой недвижимости (расположенной в относительно небольших населенных 
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пунктах) используется минимальное значение поправочного коэффициента из диапазона данного 

ценообразующего фактора для рассматриваемого сегмента рынка (для торговых объектов). 

Корректировка на тип парковки 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различные характеристики парковки, необходимо 

внесение соответствующей корректировки. Корректировка описана в разделе 11 Анализ рынка, 

Таблица 24 Отчета. Учитывая сравнительно малое влияние данного фактора (по сравнению с 

рассмотренным выше фактором местоположения) на стоимость оцениваемой недвижимости 

(расположенной в относительно небольших населенных пунктах) используется минимальное 

значение поправочного коэффициента из диапазона данного ценообразующего фактора для 

рассматриваемого сегмента рынка. 

Корректировка на площадь 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различный размер общей площади, требуется 

внесение соответствующей корректировки. Корректировка определена на основании данных, 

приведенных в разделе 11 Анализ рынка, Рисунок 7 Отчета. Так в соответствии с уравнением 

зависимости удельной аренной ставки от площади офисно-торговых объектов: 

Y (удельная арендная ставка) = 1,3937 • Х (площадь)
-0,084

, 

корректировка определяется исходя из соотношения полученных коэффициентов размера общей 

площади следующим образом: 

Кплощ.= К.пл.(о.о.) / К.пл.(аналог) -1, где: 

К.пл.(о.о.) – коэффициент размера общей площади объекта оценки; 

К.пл.(аналог) – коэффициент размера общей площади объекта-аналога. 

 
Таблица 38. Корректировка на площадь 

Объект-аналог 

№1

Объект-аналог 

№2

Объект-аналог 

№3

Объект-аналог 

№4

Объект-аналог 

№5

Общая площадь кв.м 331,0 491,3 265,0 268,0 200,0 300,0

Расчетный 

коэффициент
0,8561 0,8281 0,8722 0,8714 0,8931 0,8632

Корректировка % 3,4 -1,8 -1,8 -4,1 -0,8

Элемент сравнения
Ед. 

измер.

Объект 

оценки

Объекты-аналоги

 

Корректировка на тип объектов  

Объект оценки и объекты-аналоги являются встроенными помещениями, корректировка не 

требуется. 

Корректировка на этаж 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различный размер общей площади, требуется 

внесение соответствующей корректировки. Корректировка определена на основании данных, 

приведенных в разделе 11 Анализ рынка, Таблица 22 Отчета. Согласно приведенным данным можно 

вывести формулу для определения величины поправки на этажность: 

о

общ

а

общ

аа

цоколь

а

подвал

а

оо

цоколь

о

цоколь

о

подвал

о

S

S

SКSКSКS

SКSКSКSКS
К 




















23211

232211
, где: 

о

общS  - общая площадь помещений объекта оценки, кв.м.; 

а

общS
 - общая площадь помещений объекта-аналога, кв.м.; 

оо

цоколь

о

подвал

о SSSS 21 ,,,  - площадь помещений объекта оценки, расположенного на первом этаже, в 

подвале, на цокольном этаже, на 2 этаже и выше, кв.м.; 
аа

цоколь

а

подвал

а SSSS 21 ,,,  - площадь помещений объекта-аналога, расположенного на первом этаже, в 

подвале, на цокольном этаже, на 2 этаже и выше, кв.м.; 

К1 – коэффициент, отражающий различие в арендной ставке помещений расположенных на первом 

этаже и помещений расположенных в подвале; 
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К2 – коэффициент, отражающий различие в арендной ставке помещений расположенных на первом 

этаже и помещений расположенных на цокольном этаже; 

К3 – коэффициент, отражающий различие в арендной ставке помещений расположенных на первом 

этаже и помещений расположенных на втором и выше этажах. 

 

Учитывая типичные характеристики объектов-аналогов, Оценщиком были приняты средние 

значения коэффициентов из диапазона данного ценообразующего фактора для рассматриваемого 

сегмента рынка. 

Корректировка на состояние здания 

Состояние зданий у объекта оценки и объектов-аналогов сопоставимо, корректировка не 

требуется. 

Корректировка на отделку 

Объект оценки и объекты-аналоги характеризуются сопоставимым состоянием отделки, 

корректировка не требуется.  

Корректировка на материал стен 

Материал стен объекта оценки и объектов-аналогов сопоставим, корректировка не требуется. 

Корректировка на наличие отдельного входа  

Объект оценки и объекты-аналоги имеют различные характеристики по данному 

ценообразующему фактору. Корректировка описана в разделе 11 Анализ рынка, Таблица 23 Отчета. 

Учитывая сравнительно малое влияние данного фактора (по сравнению с прочими физическими 

характеристиками) на стоимость оцениваемой недвижимости (распространено предоставление 

доступа к площадям через общие помещения), используется минимальное значение поправочного 

коэффициента из диапазона данного ценообразующего фактора для рассматриваемого сегмента 

рынка. 

Корректировка на наличие производственного оборудования 

Объект оценки и объекты-аналоги не имеют в своем составе производственного обрудования, 

корректировка не требуется. 

Корректировка на наличие инженерной инфраструктуры 

Объект оценки и объекты-аналоги имеют полный состав инженерной инфраструктуры, 

корректировка не требуется. 

 

После проведения корректировок произведено взвешивание результатов стоимостей 1 кв.м 

объектов-аналогов, удельные веса присвоены, исходя из абсолютного значения отклонения 

скорректированной цены объектов-аналогов от среднего значения. Далее итоговая удельная 

стоимость объекта оценки определена, исходя из присвоенных весов и скорректированных 

стоимостей объектов-аналогов. 

Таким образом, ставка аренды за 1 кв.м. оцениваемого объекта составляет 1 046 руб./кв.м. в 

мес. 

 

Важнейшим элементом работы по определению рыночной стоимости доходной 

недвижимости методом капитализации является составление реконструированного отчета о доходах. 

Основным принципом составления реконструированного отчета о доходах является предположение о 

рыночном уровне эксплуатации недвижимости. Методика определения дохода заключается в 

прогнозировании величины доходных и расходных денежных потоков на будущие периоды. 

Следует отметить, что данный вид отчета о доходах является спецификой оценки 

недвижимости и разработан для расчета величины чистого операционного дохода, применяемого для 

целей оценки.  

Операционные расходы владельца собственности складываются из постоянных и переменных 

расходов. 
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К постоянным расходам относят расходы, которые не зависят от степени заполненности 

объекта недвижимости. Эти расходы включают в себя налог на недвижимость, арендную плату за 

земельный участок, стоимость страховки объекта залога, расходы на замещение, прочие налоги. 

Переменные расходы включают в себя расходы на управление, зарплату обслуживающему 

персоналу, коммунальные платежи и др. 

Расходы на капитальные вложения не включаются в перечень расходов, т.к., во-первых, не 

повторяются ежегодно, и, во-вторых, произведенные улучшения могут увеличить чистый годовой 

доход или продлить срок жизни здания.  

Доходы для оцениваемого объекта прогнозируются на основе арендной платы для помещений 

аналогичного назначения.  

Расчет чистого операционного дохода (ЧОД) приведен ниже. 

Таблица 39. Отчет о доходах и расходах для объекта недвижимости 

№ 

п/п

Показатели Значения

1 Величина арендной ставки за 1 кв.м.
 
помещений, руб./мес. 1 046,00

2 Общая площадь помещений, кв.м. 331,0

3 Величина арендной ставки за помещение, руб./мес. 346 226

4 Потенциальный валовый доход, руб./год. (стр. 1 х стр. 2 х 12) 4 154 712

5 Потери от недозагрузки и неуплаты, %
1 12,5

6 Действительный валовый доход, руб. (стр. 3 - (стр. 3 х стр. 4 / 100) 3 635 373

7 Операционные расходы, %
2 22,0

8 Чистый операционный доход, руб./год (стр. 6 - стр. 7 х стр. 6 / 100) 2 835 591

 

Комментарии: 

1 - Найденная арендная ставка является чистой, т.е. коммунальные расходы оплачиваются 

арендаторами отдельно.  

2 – Потери от недозагрузки и неуплаты приняты на срендем уровне диапазона величин недозагрузки 

согласно данным раздела 11 Анализ рынка, Таблица 13. 

3 – Операционные расходы представляют собой 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 

услуг обслуживающего персонала, вывоз мусора, на содержание территории и автостоянки, налог на 

имущество, плата за землю, страхование, расходы на замещения, и т.д. Коммунальные платежи не 

входят в состав операционных расходов и потенциального валового дохода. 

Величина операционных расходов для объекта оценки принята на основании данных по 

помещениям и зданиям, приведенным в разделе 11 Анализ рынка, Таблица 14 Отчета. В рамках 

настоящего расчета, величина операционных расходов принимается на уровне минимального 

значения из диапазона данного ценообразующего фактора для рассматриваемого сегмента рынка 

(объектов торгового назначения) в связи с типом (встроенное помещение) и относительно малыми 

размерами объекта оценки и соответственно сравнительно незначительным объемом ряда затрат для 

объектов подобного типа – расходы на рекламу арендного бизнеса, на уборку и охрану общих 

территорий, и т.д.). 

 

Расчет ставки 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 
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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). 

Значение ставок капитализации приведено ниже. 

Таблица 40. Ставка (коэффициент) капитализации для коммерческой недвижимости 

 

Объекты недвижимости высокого 

класса качества (А+, А), в отличном 

тех состоянии, расположенные на 

красной линии улицы с высоким 

автомобильным и/или пешеходным 

трафиком 

Среднее 

значение 

Объекты недвижимости низкого 

класса качества (С, D), в 

удовлетворительном тех состоянии, 

расположенные на второй линии 

улицы (внутри квартала) с низким 

автомобильным и/или пешеходным 

трафиком 

Торговые 

помещения и 

здания 

0,08 0,12 0,15 

Примечание: 

1. В интервале между нижним и средним значениями находятся объекты коммерческой недвижимости 

Москвы, Санкт-Петербурга, районных городов-центров Московской и Ленинградской областей, городов-

миллионников, краевых, областных и республиканских городов-центров в плотной застройке города. 

2. В интервале между средним и верхним значениями находятся объекты коммерческой недвижимости малых 

и крупных городов, районных центров субъектов Российской Федерации (за исключением районных центров 

Московской и Ленинградской областей). 

Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2021 г. 

 

Учитывая характеристики объекта оценки, коэффициент капитализации принят на 

максимальном уровне в размере 15%. 
Расчет стоимости объекта доходным подходом 

Расчет и результаты оценки объекта оценки доходным подходом приведены в таблице ниже. 

Таблица 41. Расчет стоимости доходным подходом 

Наименование показателя Показатель

 Чистый операционный доход, руб./год 2 835 591

Ставка капитализации 15,0%

Стоимость объекта оценки, определенная доходным подходом, руб. 18 903 940

 

В результате расчетов по доходному подходу стоимость объекта оценки составляет на дату 

оценки: 18 903 940 (восемнадцать миллионов девятьсот три тысячи девятьсот сорок ) рубля. 

Предварительное согласование результатов с целью получения промежуточного результата не 

требуется, так как в рамках данного подхода использован один метод. 

 

15. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ГРАНИЦ ДИАПАЗОНОВ И СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

ОЦЕНКИ. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Согласно пункту 25 ФСО №1 «В случае использования нескольких подходов к оценке, а 

также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки 

выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного 

результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся 

промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете 

необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным 

https://statrielt.ru/


Общество с ограниченной ответственностью Оценочная фирма «Спектр»  

 

Отчет об оценке недвижимости № 50003494005-1 для ПАО Сбербанк  64 

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)». 

В результате расчетов реализованы затратный, доходный и сравнительный подходы к оценке, 

в рамках которых использовано по одному методу. 

Таблица 42 Интервал (диапазон) стоимости, полученной при применении различных подходов 

№ п/п Наименование
Результат оценки в рамках 

подхода, руб.

Интервал 

неопределенности*

1 Сравнительный подход 19 820 280 12,0% 17 441 846 22 198 714

2 Доходный подход 18 903 940 16,5% 15 784 790 22 023 090

Интервал (диапазон) стоимости в рамках 

подхода, руб.

* Источник: "Рекомендации по определению и обоснованию границ интервала, в котором может  находиться  стоимость  объекта  

оценки  (пп.25  и  26  ФСО  №1  и  п.30  ФСО  №7).  ПЦФКО, под  ред.  Лейфер  Л.  А. Нижний Новгород, 2017 г.
 

 

Результат сравнительного подхода находится в диапазоне стоимости, полученном доходным 

подходом, результат доходного подхода находится в диапазоне стоимости, полученном 

сравнительным подходом.  

Результаты, полученные в рамках сравнительного и доходного подходов, пересекаются, 

следовательно, расхождение результатов оценки между данными подходами следует признать 

несущественным. Учитывая вышеизложенное, Оценщик счел возможным для определения итоговой 

величины стоимости объекта оценки согласовать результаты сравнительного и доходного подходов к 

оценке.  

Определение итоговой величины рыночной стоимости приведено ниже. 

Таблица 43. Определение итоговой величины рыночной стоимости 

Сравнительный Доходный

1
Применимость подхода к оценке объекта недвижимости согласно утвердившимся в

России и мире принципам и стандартам оценки
3 2

2
Адекватность, достоверность и достаточность информации, на основе которой

проводились анализ и расчеты
3 2

3

Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного

покупателя/арендатора и/или продавца/арендодателя, прочие реалии

спроса/предложения в статике и динамике

2 2

4
Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов

и инвестиций (включая риски)
2 3

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.

3 2

6 Итого 13 11

7 Сумма баллов

8 Вес подхода 0,542 0,458

9 Стоимость объекта оценки, определенная различными подходами, руб. 19 820 280 18 903 940

10 Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, руб.

11 Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, округленно, руб.

№ п/п Критерий

24

19 400 596

19 401 000

Подходы

Баллы

 
 

В результате расчетов стоимость объекта оценки составляет на дату оценки: 
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Таблица 44. 

Объект оценки

Итоговая рыночная 

стоимость, округленно, 

руб.

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. 

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. 

Кадастровый номер: 89:14:010101:1959.
16 230 000

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды 

разрешенного использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес 

(местоположение): Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, дом 26. Кадастровый номер: 

89:14:010101:67.

3 171 000

19 401 000

девятнадцать миллионов 

четыреста одна тысяча 

рублей

Примечание:

Рыночная стоимость земельного участка определена в рамках сравнительного подхода, рыночная стоимость 

нежилого помещения определена как разность рыночных стоимостей единого объекта недвижимости и 

земельного участка

Итого:
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16. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Исходя из приведенных в Отчете данных, анализа и расчетов, принятых допущений и 

ограничений, объект оценки, на дату оценки, по мнению Оценщика, имеет стоимость: 

Таблица 45. 

Объект оценки

Итоговая рыночная 

стоимость, округленно, 

руб.

19 401 000

девятнадцать миллионов 

четыреста одна тысяча 

рублей

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. 

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. 

Кадастровый номер: 89:14:010101:1959.
16 230 000

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды 

разрешенного использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес 

(местоположение): Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, дом 26. Кадастровый номер: 

89:14:010101:67.

3 171 000

Нежилое помещение. Назначение: нежилое. Общая площадь: 331 кв.м. Этаж: 2. 

Адрес: Ямало-Ненецкий автономный округ, г. Губкинский, мкр 1, д 26, пом 1-12,I.II. 

Кадастровый номер: 89:14:010101:1959.,

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды 

разрешенного использования: магазины (4.4). Площадь 2 561,67 кв.м. Адрес 

(местоположение): Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, г Губкинский, мкр. 1, дом 26. Кадастровый номер: 

89:14:010101:67.

в том числе:

 

 

 

 

 

Оценщик:    ___________________ И.А. Никитин 
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Объекты-аналоги, используемые для расчета стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Объект-аналог №1 
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