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(кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. 

,категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Для размещения объектов торговли (Для 

эксплуатации здания магазина) (кадастровый номер 

70:21:0100056:127) 
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Директору управления по работе с проблемными 
активами юридических лиц Сибирского банка ПАО Сбербанк 

Бондареву Алексею Витальевичу 

Уважаемый Алексей Витальевич ! 

В соответствии с договором на проведение оценки на проведение оценки имущества и прав (требований) от 17 
апреля 2022 года № 422-2022, Исполнитель, ООО ЦО «СКОРИНГ», в лице Оценщика, подписавшего настоящий Отчет, 
произвел оценку рыночной и ликвидационной стоимости объектов оценки: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе подземных 0 
(кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания магазина) (кадастровый номер 
70:21:0100056:127), расположенных по адресу: Томская область, г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14 

Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемого имущества, собранную нами 
фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, с учетом ограничительных 
условий и сделанных допущений. Всю информацию и анализ, используемые для оценки стоимости, а также исследования, 
расчеты, выводы и заключения Вы найдете в соответствующих частях отчета. Отчет об оценке достоверен лишь в полном 
объеме. Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего отчета является некорректным и может при-
вести к искажению результатов исследований. 

Результаты проведенного анализа и расчетов, основанных на имеющейся в распоряжении Оценщика информа-
ции, фактах, предположениях и мнениях, методиках оценки, примененных в настоящем Отчете, с учетом ограничительных 
условий и сделанных допущений, позволяют сделать вывод о том, что рыночная и ликвидационная стоимость объектов 
оценки, по состоянию на дату оценки, составляет с НДС / без НДС, округленно до тысяч: 

 

ИТОГО ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, СОСТОЯЩЕГО ИЗ:  

1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе 
подземных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания 
магазина) (кадастровый номер 70:21:0100056:127), расположенного по адресу: Томская область, 
г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14, по состоянию на дату оценки 18 апреля 2022 
года, составляет (округленно): 

- 8 000 000 (ВОСЕМЬ МИЛЛИОНОВ) РУБЛЕЙ С НДС; 

-6 806 666,67 (ШЕСТЬ МИЛЛИОНОВ ВОСЕМЬСОТ ШЕСТЬ ТЫСЯЧ ШЕСТЬСОТ ШЕСТЬДЕСЯТ 
ШЕСТЬ) РУБЛЕЙ 67 КОПЕЕК БЕЗ НДС 

ИТОГО ВЕЛИЧИНА ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, СОСТОЯЩЕГО 
ИЗ:  

1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе 
подземных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания 
магазина) (кадастровый номер 70:21:0100056:127), расположенного по адресу: Томская область, 
г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14, по состоянию на дату оценки 18 апреля 2022 
года, составляет (округленно): 

- 6 000 000 (ШЕСТЬ МИЛЛИОНОВ) РУБЛЕЙ С НДС; 

-5 105 000 (ПЯТЬ МИЛЛИОНОВ СТО ПЯТЬ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ БЕЗ НДС 

В ТОМ ЧИСЛЕ ПО ОБЪЕКТАМ: 
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№ 
п/п 

Наименование недвижимого 
имущества 

год по-
стройки  

общая пло-
щадь улуч-

шений, кв.м. 

общая пло-
щадь зе-
мельного 

участка, кв.м. 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 
руб. с НДС 

(округленно) 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 

руб. без НДС 
(округленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 

с НДС (округ-
ленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 
без НДС (округ-

ленно) 

1 

Единый объект недвижимо-
сти (ЕОН) в составе Нежи-
лое здание, назначение: 
нежилое, общей площадью 
214,2 кв.м., этажность 1, в 
том числе подземных 0 и 

Земельный участок, общей 
площадью 454,2 кв. м., рас-
положенного по адресу: 
Томская область, г.Томск, 
Ленинский район, ул.Карла 
Маркса, 48, стр. 14 

н
е
 у

с
та

н
о
в
л

е
н

 

2
1
4

,2
 

4
5
4

,2
 

8 000 000 6 806 666,67 6 000 000 5 105 000,00 

в том числе 

стоимость земельного участка Категория 
земель: земли населенных пунктов. Виды 
разрешенного использования: Для разме-
щения объектов торговли (Для эксплуата-
ции здания магазина). Площадь: 454,2652,2 
+/- 7,5 кв.м. Кадастровый но-
мер:70:21:0100056:127*, руб 

840 000 840 000,00 630 000 630 000,00 

стоимость улучшений Нежилое здание, 
назначение: нежилое, общей площадью 
214,2 кв.м., этажность 1, в том числе под-
земных 00. Кадастровый номер: 
70:21:0100056:412*, руб. 

7 160 000 5 966 666,67 5 370 000 4 475 000,00 

 

Оценка была проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года, Федерального стандарта оценки «Общие понятия 
оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного приказом Минэкономразвития 
России от 20 мая 2015 года № 297, Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвер-
жденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298, Федерального стандарта оценки «Требования к 
отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299, Федераль-
ного стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25 
сентября 2014 г. № 611, Федерального стандарта оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9), утвержденного приказом 
Минэкономразвития от 01 июня 2015 года № 327, Федерального стандарта оценки «Определение ликвидационной стоимо-
сти (ФСО № 12)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 17 ноября 2016 г. № 721, стандартов СРО РОО. 

Все факты, изложенные в настоящем Отчете, верны и соответствуют действительности. Настоящий отчет предна-
значен исключительно для целей предполагаемого использования и на указанную дату оценки. 

ООО Центр оценки «СКОРИНГ» высоко ценит возможность быть полезным Вам и благодарит за предоставленную 
возможность оказать Вам услуги по оценке рыночной стоимости объектов оценки. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или нашим рассуждениям, пожалуйста, обращайтесь непо-
средственно к нам: 

630091, РФ, г. Новосибирск, ул. Советская 52/2, офис 204 (2 этаж). Тел.: (383) 239-24-57. 
E-mail: skorco@mail.ru. Сайт: www.skorco.ru. 

mailto:skorco@mail.ru
http://www.skorco.ru/
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Таблица 1. Основные факты и выводы 

Номер Отчета об оценке: Отчет № 442/4-2022, дата составления 18 апреля 2021 года 

Основание для проведения оценки: 
Договор на проведение оценки на проведение оценки имущества и прав 
(требований) от 17 апреля 2022 года № 422-2022 

Объекты оценки: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., 
этажность 1, в том числе подземных 0 (кадастровый номер 
70:21:0100056:412) 
2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное использование: Для размещения 
объектов торговли (Для эксплуатации здания магазина) (кадастровый 
номер 70:21:0100056:127) 

Местоположение объектов оценки: Томская область, г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14 

Краткое описание объектов оценки: 
В состав единого объекта недвижимого имущества (ЕОН): 
- здание торгово-офисного назначения -1 единица 
- земельный участок – 1 единица. 

Имущественные права на объекты оценки: Собственность 

Собственник объектов оценки: 
Шукюров Рашид Гусейнгулу оглы (паспорт серия 692 №408541, выдан 
27.03.2002г. Ленинским РОВД г.Томска, проживающий по адресу: Томская 
область, г.Томск, ул.5й Армии, 26 (общ.) 

Балансовая стоимость, руб.: Сведения о балансовой стоимости представлены в разделе 2.1. Отчета 

Цель оценки: Определение рыночной и ликвидационной стоимости объектов оценки  

Дата оценки (дата проведения оценки, дата опре-
деления стоимости): 

18 апреля 2022 года 

Дата составления отчета: 18 апреля 2021 года 

Дата осмотра (обследования) объектов  
оценки: 

11 апреля 2021 года 

Срок проведения оценки: с 11 апреля 2022 года по 18 апреля 2022 года 

Ограничения и пределы применения полученной 
итоговой стоимости: 

Результаты оценки предполагается использовать «Назначение_оценки». В 
соответствии со статьей 12 Федерального закона «Об оценочной деятель-
ности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ, оценка, данная 
имуществу оценщиком, носит лишь рекомендательный характер, т.е. не 
является обязательной. Даже если предусмотрена обязательность при-
влечения независимого оценщика (обязательное проведение оценки) без 
установления обязательности определенной им величины стоимости объ-
ектов оценки, то оценка, данная имуществу оценщиком, носит лишь реко-
мендательный характер. Не допускается применение результатов оценки в 
других целях. 
Настоящий отчет целиком или по частям, или публикация ссылок на отчет, 
данных, содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлеж-
ности Оценщика – без письменного согласия Оценщика запрещается.  
Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его 
часть) иначе, чем это предусмотрено договором на проведение оценки. 
Настоящий отчет, равно как и любая часть его (включая данные о величи-
не стоимости), может использоваться только Заказчиком, чье наименова-
ние указано в отчете, а также не может использоваться иначе, чем это 
предусмотрено договором на проведение оценки.  
Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному 
отчету и не отвечает в суде по вопросам, связанным с объектом оценки, за 
исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами. 
Мнение Оценщика относительно стоимости действительно на дату оценки. 
Результаты оценки стоимости объекта оценки основываются на информа-
ции, существовавшей на дату оценки и могут быть признаны рекомендуе-
мыми для целей совершения сделки с объектом оценки в течение 6 меся-
цев с даты составления Отчета. Оценщик не принимает на себя ответст-
венность за изменения социальных, экономических, природных или иных 
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факторов, которые могут произойти впоследствии и повлиять на стоимость 
объекта оценки. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение 
Оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является га-
рантией того, что данный объект, либо его составляющие будут проданы 
на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в Отчете. 

Результаты оценки, полученные в части примене-
ния различных подходов к оценке: 

Расчет рыночной стоимости проводился с использованием сравнительного 
и доходного подходов. Рыночная стоимость земельного участка рассчиты-
валась только сравнительным подходом.  
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Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 
руб. с НДС 

(округленно) 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 

руб. без НДС 
(округленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 

с НДС (округ-
ленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 
без НДС (округ-

ленно) 

1 

Единый объект не-
движимости (ЕОН) в 
составе Нежилое 
здание, назначение: 
нежилое, общей пло-
щадью 214,2 кв.м., 
этажность 1, в том 
числе подземных 0 и 
Земельный участок, 
общей площадью 
454,2 кв. м., располо-
женного по адресу: 
Томская область, 

г.Томск, Ленинский 
район, ул.Карла Мар-
кса, 48, стр. 14 

н
е
 у

с
та

н
о
в
л

е
н

 

2
1
4

,2
 

4
5
4

,2
 

н
е
 п

р
и

м
е
н

я
л

с
я

 

0
%

 

7
 9

5
4
 0

8
0

 

5
0
%

 

8
 0

4
1
 0

9
0

 

5
0
%

 

8 000 000 6 806 666,67 6 000 000 5 105 000,00 

в том числе 

стоимость земельного участка категория земель: земли 
населенных пунктов. Виды разрешенного использования: 
Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации 
здания магазина). Площадь: 454,2652,2 +/- 7,5 кв.м. Ка-
дастровый номер:70:21:0100056:127*, руб

1
 

840 000 840 000 630 000 630 000 

стоимость улучшений нежилое здание, назначение: не-
жилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том 
числе подземных 0. Кадастровый номер: 
70:21:0100056:412*, руб. 

7 160 000 5 966 667 5 370 000 4 475 000 

 

 
 

1.2. Итоговая величина рыночной и ликвидационной стоимости. 

ИТОГО ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, СОСТОЯЩЕГО ИЗ: 1. 
Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе под-
земных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания 
магазина) (кадастровый номер 70:21:0100056:127), расположенного по адресу: Томская область, 
г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14, по состоянию на дату оценки 18 апреля 2022 
года, составляет (округленно): 

- 8 000 000 (ВОСЕМЬ МИЛЛИОНОВ) РУБЛЕЙ С НДС; 

-6 806 666,67 (ШЕСТЬ МИЛЛИОНОВ ВОСЕМЬСОТ ШЕСТЬ ТЫСЯЧ ШЕСТЬСОТ ШЕСТЬДЕСЯТ 
ШЕСТЬ) РУБЛЕЙ 67 КОПЕЕК БЕЗ НДС 

                                                           
1
 *Итоговая рыночная стоимость объекта оценки земельного участка приведена без НДС, поскольку в соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 На-

логового кодекса РФ (часть вторая) от 05.08.2000 г. № 117-ФЗ операции по реализации земельных участков (долей в них) не признаются 
объектом налогообложения. 
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ИТОГО ВЕЛИЧИНА ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, СОСТОЯЩЕГО 
ИЗ: 1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе 
подземных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания 
магазина) (кадастровый номер 70:21:0100056:127), расположенного по адресу: Томская область, 
г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14, по состоянию на дату оценки 18 апреля 2022 
года, составляет (округленно): 

- 6 000 000 (ШЕСТЬ МИЛЛИОНОВ) РУБЛЕЙ С НДС; 

-5 105 000 (ПЯТЬ МИЛЛИОНОВ СТО ПЯТЬ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ БЕЗ НДС 

В ТОМ ЧИСЛЕ ПО ОБЪЕКТАМ:  

№ 
п/п 

Наименование недвижимого 
имущества 

год по-
стройки  

общая пло-
щадь улуч-

шений, кв.м. 

общая пло-
щадь зе-
мельного 

участка, кв.м. 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 
руб. с НДС 

(округленно) 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 

руб. без НДС 
(округленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 

с НДС (округ-
ленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 
без НДС (округ-

ленно) 

1 

Единый объект недвижимости 
(ЕОН) в составе Нежилое здание, 
назначение: нежилое, общей пло-
щадью 214,2 кв.м., этажность 1, в 
том числе подземных 0 и Земель-
ный участок, общей площадью 
454,2 кв. м., расположенного по 
адресу: Томская область, г.Томск, 
Ленинский район, ул.Карла Мар-
кса, 48, стр. 14 
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8 000 000 6 806 666,67 6 000 000 5 105 000,00 

в том числе 

стоимость земельного участка Категория 
земель: земли населенных пунктов. Виды 
разрешенного использования: Для разме-
щения объектов торговли (Для эксплуата-
ции здания магазина). Площадь: 454,2652,2 
+/- 7,5 кв.м. Кадастровый но-
мер:70:21:0100056:127*, руб 

840 000 840 000,00 630 000 630 000,00 

стоимость улучшений Нежилое здание, 
назначение: нежилое, общей площадью 
214,2 кв.м., этажность 1, в том числе под-
земных 00. Кадастровый номер: 
70:21:0100056:412*, руб. 

7 160 000 5 966 666,67 5 370 000 4 475 000,00 

 

1.3. Задание на оценку в соответствии с требованиями Федеральных стандартов 
оценки 

Таблица 2. Задание на оценку 

Тип объектов: Недвижимое имущество 

Объекты оценки: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., 
этажность 1, в том числе подземных 0 (кадастровый номер 
70:21:0100056:412) 
2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное использование: Для 
размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания магазина) 
(кадастровый номер 70:21:0100056:127) 

Местоположение объектов оценки: 
Томская область, г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 
14 

Имущественные права на объекты оценки: Собственность 

Собственник объектов оценки: 
Шукюров Рашид Гусейнгулу оглы (паспорт серия 692 №408541, выдан 
27.03.2002г. Ленинским РОВД г.Томска, проживающий по адресу: Том-
ская область, г.Томск, ул.5й Армии, 26 (общ.) 

Права на объекты оценки, учитываемые при 
определении стоимости объектов оценки: 

Право собственности 
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Ограничения и обременения, связанные с объ-
ектами оценки, согласно данных Росреестра 
https://rosreestr.gov.ru: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., 
этажность 1, в том числе подземных 0 (кадастровый номер 
70:21:0100056:412) 
2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное использование: Для 
размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания магазина) 
(кадастровый номер 70:21:0100056:127)  

Ипотека № 70-70-01/163/2012-203 от 23.05.2012. Ипотека № 70-70-
01/034/2013-860 от 27.02.2013, Ипотека № 70:21:0100056:412-
70/052/2018-3, от 14.08.2018 № 70-70-01/139/2014-565 

На дату оценки объекты недвижимости - данные по обременени-
ям/ограничениям имеются в виде ипотеки (данные Росреестра). На ос-
новании задания на оценку оценка рыночной стоимости проводится без 
учета  обременений (ограничений) 

Характеристики объектов оценки и их оцени-
ваемых частей или ссылки на доступные для 
оценщика документы, содержащие такие харак-
теристики: 

1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., 
этажность 1, в том числе подземных 0 (кадастровый номер 
70:21:0100056:412) 
2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: 
земли населенных пунктов, разрешенное использование: Для 
размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания магазина) 
(кадастровый номер 70:21:0100056:127) 
Полное описание объектов оценки приведено в разделе 2.1. настоящего 
Отчета. 

Состав объектов оценки с указанием сведений, 
достаточных для идентификации каждой из их 
частей (при наличии): 

Частей нет 

Цель оценки: Определение рыночной и ликвидационной стоимости объектов оценки 

Предполагаемое использование результатов 
оценки (цели и задачи проведения оценки): 

Для предоставления в Публичное акционерное общество Сбербанк Си-
бирский банк ПАО Сбербанк 

Ограничения, связанные с предполагаемым 
использованием результатов оценки: 

Результаты оценки могут быть использованы исключительно для целей, 
определенных в данном разделе отчета 
В настоящем Отчете об оценке определяется конкретная итоговая ве-
личина рыночной стоимости без указания границ интервала, в котором, 
по мнению Оценщика, может находиться эта стоимость 

Вид стоимости: Рыночная и ликвидационная стоимость 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата оп-
ределения стоимости): 

18 апреля 2022 года 

Дата составления отчета: 18 апреля 2021 года 

Дата осмотра (обследования) объектов  
оценки: 

11 апреля 2021 года 

Срок проведения оценки: с 11 апреля 2022 года по 18 апреля 2022 года 

Порядок и сроки предоставления заказчиком 
необходимых для проведения оценки материа-
лов и информации:  

В течение 5 (пяти) календарных дней после заключения Договора на 
проведение оценки. 

Срок экспозиции объекта оценки 

Срок экспозиции не более 365 дней
2
 (Указание Банка России 

3
преду-

сматривает, что по залогам, которые используются для минимизации 
размера резерва на возможные потери, необходимый для реализации 
срок увеличивается с 270 до 365 дней) 

Условия продажи и предполагаемая форма ор-
ганизации проведения торгов 

Данная информация отсутствует 

Форма отчета На бумажном носителе 

                                                           
2
 https://cbr.ru/press/event/?id=9829 

3
 https://cbr.ru/Queries/UniDbQuery/File/90134/1295 

https://cbr.ru/Queries/UniDbQuery/File/90134/1295
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Допущения и ограничения, на которых должна 
основываться оценка: 

Все исходные данные по объектам оценки, использованные Оценщиком 
при подготовке Отчета, предоставлены Заказчиком и считаются досто-
верными. 
Настоящий отчет действителен лишь для целей, указанных в Задании 
на оценку. Результаты оценки и Отчет об оценке не могут использо-
ваться Заказчиком оценки в каких-либо других целях, а также воспроиз-
водиться и распространяться в любой форме без согласия между За-
казчиком и Исполнителем. 
Передаваемый Заказчику Отчет, так же, как и результаты, содержащие-
ся в нем, предназначен для использования Заказчиком в целях, указан-
ных в Задании на оценку. Оценщик не несет никакой ответственности 
перед третьими лицами за весь Отчет или любую его часть. 
В соответствии со статьей 12 Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ, 
оценка, данная имуществу оценщиком, носит лишь рекомендательный 
характер, т.е. не является обязательной. Даже если предусмотрена 
обязательность привлечения независимого оценщика (обязательное 
проведение оценки) без установления обязательности определенной им 
величины стоимости объекта оценки, то оценка, данная имуществу 
оценщиком, носит лишь рекомендательный характер. Это означает, что 
решение о конечной цене сделки Заказчик всегда должен принимать 
самостоятельно или путем переговоров с контрагентом, используя на-
стоящий отчет лишь как консультационную услугу. 
Оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности за вопросы 
юридического характера, оказывающие влияние на объекты оценки. 
Юридическая экспертиза предоставленных Заказчиком документов не 
проводится. 
Оценщик не проводил специальных исследований Объектов оценки в 
отношении их прошлого или текущего использования, за исключением 
тех, которые необходимы для обеспечения достоверности Отчета как 
документа, содержащего сведения доказательственного значения. 
Производился только внешний визуальный осмотр объектов оценки. 

Особенности осмотра объекта Осмотр объектов оценки произвел помощник оценщика 

Препятствия к осмотру объекта Отсутствуют 

Эксперты Отсутствуют 

 

1.4. Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 3. Сведения о Заказчике 

Организационно-правовая форма: Публичное акционерное общество 

Полное наименование: 
Публичное акционерное общество Сбербанк Сибирский банк ПАО Сбер-
банк 

Сокращенное наименование: ПАО Сбербанк Сибирский банк ПАО Сбербанк 

ИНН/КПП: 7707083893  / 773601001 

ОГРН: 1027700132195 

Дата присвоения ОГРН: 16 августа 2002 г. 

Юридический адрес: 117997, г. Москва, ул. Вавилова, дом 19 

Почтовый адрес:  630007, Новосибирская обл., г. Новосибирск, ул. Серебренниковская д. 20 

 

1.5. Сведения об Оценщике и Исполнителе 

1.5.1. Сведения об Оценщике 

Таблица 4. Сведения об Оценщике. 

Фамилия, Имя, Отчество: Зыкова Елена Сергеевна 

Местонахождение оценщика: 630091, г. Новосибирск, ул. Советская, д. 52/2, офис 204 

Почтовый адрес оценщика: 630091, г. Новосибирск, ул. Советская, д. 52/2, офис 204 

Контактный телефон: +7(383) 239-14-09 

Адрес электронной почты: skorco@mail.ru  

Информация о членстве в саморегулируе-
мой организации: 

Действительный член Ассоциации «Русское общество оценщиков». Включен 
в реестр членов РОО 09.12.2011 г. Регистрационный номер № 007738. Сви-
детельство № 0002183. Выдано 22.07.2020 г. 

Адрес местоположения СРО: 105066, Москва, 1-й Басманный переулок, д.2А, офис 5 

Номер и дата выдачи документа, подтвер-
ждающего профессиональных знаний в 
области оценочной деятельности: 

Диплом Сибирской Академии Государственной Службы (РАНХиГС), по спе-
циальности «Финансы и кредит», специализации «Финансовый менеджмент», 
диплом №BCГ 5352698 от 30.06.2010 г., регистрационный номер 112/2-Э от 

mailto:skorco@mail.ru
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30.06.2010 г. 

Квалификационный аттестат в области 
оценочной деятельности: 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направ-
лению оценочной деятельности «Оценка недвижимости» № 019386-1 от 

17.05.2021 г., выданный на основании решения ФБУ «Федеральный ресурс-
ный центр» от 17.05.2021 г. № 199; срок действия до 17.05.2024 г. 

Сведения о страховании гражданской от-
ветственности Оценщика: 

Страховой полис Страхового акционерного общества «ВСК» № 
21210B400F018 выдан 27.07.2021 г. Срок действия с 29.07.2021 г. по 
28.07.2022 г. Страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей 

Стаж работы в оценочной деятельности: 11 (Одиннадцать) лет 

Реквизиты трудового договора: Трудовой договор от 05.05.2014 г. № 1 

Степень привлечения к подготовке отчета:  Анализ рынка, подбор аналогов, проведение расчетов 

Сведения о независимости оценщика 

Настоящим, оценщик Зыкова Елена Сергеевна подтверждает полное со-

блюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 
закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении 
настоящего отчета об оценке.  
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должност-
ным лицом или работником юридического лица – заказчика, лицом, имеющим 
имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанны-
ми лицами в близком родстве или свойстве. 
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательных 
прав вне договора и не является участником (членом) юридического лица – 
заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком 
оценщика. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки не зависит от итоговой ве-
личины стоимости объекта оценки в настоящем отчете об оценке. 

1.5.2. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 

Таблица 5. Сведения об Исполнителе 

Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью Центр оценки «СКОРИНГ» 

Сокращенное наименование: ООО ЦО «СКОРИНГ» 

ИНН/КПП: 5451112299/540601001 

ОГРН: 1105470000118 

Дата присвоения ОГРН: 21 мая 2010 года 

Юридический адрес: 630091, г. Новосибирск, ул. Советская, д. 52/2, офис 204 

Информация о страховании дополнительной 
ответственности: 

Страховой полис САО «ВСК» № 22210В400U009, выдан 31.03.2022 г.  
Срок действия с 04.04.2022 г. по 03.04.2023 г. Страховая сумма 100 000 
000 (Сто миллионов) рублей 

Директор: Зыкова Елена Сергеевна 

1.5.3. Сведения о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке специалистах 

Таблица 6. Сведения о сторонних специалистах, привлекаемых к проведению оценки 

Наименование организации/ФИО специалиста: - 

Квалификация привлекаемых специалистов: - 

Степень участия привлекаемых специалистов: - 

Обоснование необходимости привлечения: - 

1.6. Принятые при проведении оценки объектов оценки допущения 

 Оценщик исходил из того, что предоставленная Заказчиком информация и данные являются точными и досто-
верными. Оценщик не берет на себя ответственность за содержание представленных Заказчиком документов. 

 Перед оценщиком не ставилась задача, и он не проводил как часть настоящего исследования специальные экс-
пертизы – юридическую экспертизу правого положения оцениваемых объектов, техническую и технологическую экспертизу 
оцениваемых объектов, санитарно-гигиеническую и экологическую экспертизу. 

 От оценщика не требовалось, и он не проверял описание правового состояния объектов оценки и вопросов, под-
разумевающих обсуждение юридических аспектов права собственности. 

 Оценщик исходил из того, что все необходимые лицензии, ордера на собственность и иная необходимая разре-
шительная документация существуют или могут быть получены или обновлены для исполнения любых предполагаемых 
функций на объектах, для которых производился расчет. 

 Объекты оценки рассматривались с учетом лишь тех ограничений, которые оговорены в Отчете. Расчет рыноч-
ной стоимости объектов оценки производился без учета существующих на дату оценки ограничений прав и обременений 
объектов недвижимости. 

 Планы, схемы, чертежи и иные иллюстрированные материалы, если таковые приведены в Отчете, призваны по-
мочь пользователю Отчета получить наглядное представление об объектах оценки и не должны использоваться в каких-
либо других целях. 
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 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку, на состояние собствен-
ности, конструкций и механизмов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходи-
мость выявления таковых. Оценка не учитывала присутствие вредоносных материалов и веществ, а также стоимость их 
удаления. 

 При проведении оценки предполагалось разумное владение и компетентное управление объектами оценки. 
Оценщик не гарантирует и не несет ответственность за убытки и потери заказчика, которые явились следствием мошенни-
чества, общей халатности или неправомочных действий третьих лиц в отношении объектов оценки. От оценщика не требу-
ется, и он не принимает на себя ответственность за результаты хозяйственной деятельности, за финансовую и налоговую 
отчетность, относящуюся к вопросу управления объектами оценки. 

 При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет объектами оценки, исходя 
из своих наилучших интересов. 

 Оценщик использовал в расчетах цены предложения рынка продажи, соответствующего объектам оценки. Ис-
ходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из источников и считаются достовер-
ными. Тем не менее, оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делаются 
ссылки на источник информации. 

 Оценщик основывался на информации, предоставленной Заказчиком, общей информации по соответствующему 
сегменту рынка, а также информации, имеющейся в архивах Оценщика и полученной за время проведения настоящей 
оценки. 

 Оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности за вопросы юридического характера, оказывающие 
влияние на оцениваемое имущество или права собственности на него. Расчет стоимости объектов был произведен на ос-
новании документов, представленных Заказчиком и внешней информации полученной по мнению Оценщика из надежных 
источников. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, если иное не 
указано в данном отчете. 

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение специалиста относительно стоимости объектов оценки в 
указанных целях и по состоянию на указанную дату. 

 Оценщик не имеет текущего и будущего имущественного интереса по отношению к объектам оценки и выступает 
в качестве внешнего независимого оценщика. 

 Оценка производилась на основании внешнего визуального осмотра объектов оценки. 

 В рамках настоящего Отчета оценка проводилась исходя из предположения об отсутствии каких-либо обремене-
ний. 

 В настоящем Отчете об оценке определяется конкретная итоговая величина рыночной стоимости без указания 
границ интервала, в котором, по мнению оценщика, может находиться эта стоимость. Итоговая величина рыночной стои-
мости приведена округленно до тысяч рублей по правилам математического округления. 

 С даты расчета рыночной стоимости объектов оценки и до даты составления отчета об оценке, информация о 
предложениях, используемых оценщиком в данном документе, не изменилась. 

 С даты осмотра объектов оценки и до даты составления отчета об оценке, Оценщик допускает, что с объектами 
оценки не произошло никаких изменений, которые могли бы повлиять на изменение результата итоговой рыночной стои-
мости. 

 Согласно пп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ должник, признанный банкротом, освобожден от уплаты НДС с реализации 
своего имущества и (или) имущественных прав, в связи с чем, в рамках настоящего Отчета расчет стоимости объектов 
оценки производился без НДС. 

 Итоговая рыночная стоимость объекта оценки №2 приведена без НДС, поскольку в соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 
146 Налогового кодекса РФ (часть вторая) от 05.08.2000 г. № 117-ФЗ операции по реализации земельных участков (долей 
в них) не признаются объектом налогообложения. 

 Все расчеты произведены в рублях. Расчеты в рамках данного отчета были проведены с использованием про-
граммного комплекса Microsoft Excel и могут отличаться при пересчете на других вычислительных машинах в связи с раз-
личной разрядностью. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, приведены округленные значения итоговых пока-
зателей. Итоговые показатели по каждому подходу получены при использовании точных данных, поэтому при пересчете 
итоговых значений результаты могут незначительно отличаться с округленными данными, указанными в Отчете. 

 Итоговая величина рыночной стоимости приведена округленно, до тысяч, по правилам математического округ-
ления. 

1.7. Заявление о соответствии 

Результаты, содержащиеся в настоящем отчете, получены согласно требованиям Федерального закона № 135-ФЗ 
от 29 июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральных стандартов оценки (ФСО №1-
ФСО №3, ФСО №7, ФСО №9, ФСО №12). Применение данных стандартов является обязательным в силу закона. 

Поскольку специалист, осуществлявший оценку, является действительным членом РОО, то при проведении 
оценки были использованы стандарты Русского общества оценщиков: Свод стандартов и правил саморегулируемой орга-
низации оценщиков – Ассоциация «Русское общество оценщиков» (СПОД РОО 2020), утвержденный Советом РОО 29 де-
кабря 2020 года, протокол № 29, обязательны к применению членами РОО. 

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

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридиче-
ского лица-заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объектах оценки, и не состоит с указанными лицами в 
близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора в отношении объектов оценки. 
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Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица-заказчика. Юридическое лицо-
заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность оценщика и юридиче-
ского лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно повлиять на достоверность резуль-
тата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определе-
нию при проведении оценки объектов оценки. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объектов оценки не зависит от итоговой величины стоимости объ-
ектов оценки. 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет имущественный интерес в объектах 
оценки и не является аффилированным лицом заказчика. 

1.9. Применяемые стандарты оценки 

Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объектов оценки и обоснование их исполь-

зования: 

  Федеральный стандарт оценки №1 "Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

№1)" от 20 мая 2015г. №297; 

 Федеральный стандарт оценки №2 "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)" от 20 мая 2015г. №298; 

 Федеральный стандарт оценки №3 "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)" от 20 мая 2015г. №299; 

 Федеральный стандарт оценки №7 "Оценка недвижимости (ФСО №7)" от 25 сентября 2014 г. № 611; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО № 9), утвержденный приказом Минэкономраз-

вития от 01 июня 2015 года № 327; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО № 12)», утвержденный прика-

зом Минэкономразвития России от 17 ноября 2016 г. № 721; 

 Свод стандартов и правил саморегулируемой организации оценщиков – Ассоциация «Русское общество оцен-

щиков» (СПОД РОО 2020), утвержденный Советом РОО 29 декабря 2020 года, протокол № 29, обязательны к применению 

членами РОО. 

 

При проведении оценки оценщиком были использованы следующие нормативные документы: 

 Гражданский кодекс Российской Федерации;  

 Федеральный закон №135-ФЗ от 29 июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, ФСО №9, ФСО №12) являются обя-

зательными к применению при осуществлении оценочной деятельности в соответствии со ст. 15 Закона РФ от 29.07.1998 

№ 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" (в действующей редакции). 

Ввиду того, что объектами оценки не является имущество, при оценке которого потребовались бы дополнитель-

ные стандарты, данная оценка проведена с применением вышеуказанных стандартов оценки. 

При упоминании в отчете тех или иных положений стандарта такое упоминание сопровождается ссылкой на со-

ответствующий федеральный стандарт оценки. 

Согласно ст. 22 ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ: «Саморе-

гулируемой организацией оценщиков признается некоммерческая организация, созданная в целях регулирования оценоч-

ной деятельности и контроля за деятельностью своих членов в части соблюдения ими требований настоящего Федераль-

ного закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оце-

ночной деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, правил деловой и профессиональной этики, вклю-

ченная в единый государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков и объединяющая на условиях член-

ства оценщиков». 

Согласно ст. 22.1 ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ: 

«Функциями саморегулируемой организации оценщиков являются: 

-разработка и утверждение стандартов и правил оценочной деятельности,  

-разработка правил деловой и профессиональной этики в соответствии с типовыми правилами профессиональ-

ной этики оценщиков…». 

В настоящем Отчете, целью и задачами которого является определение рыночной стоимости объектов оценки, 

Оценщиком при проведении работ по определению соответствующего вида стоимости объектов оценки, были использова-

ны стандарты Русского общества оценщиков: Свод стандартов и правил саморегулируемой организации оценщиков – Ас-

социация «Русское общество оценщиков» (СПОД РОО 2020), утвержденный Советом РОО 29 декабря 2020 года, протокол 

№ 29, обязательны к применению членами РОО. 

 

1.10. Применяемые в Отчете понятия и определения 

1.10.1. Понятия и определения, обязательные к применению 

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это дата, по состоянию на 

которую определена стоимость объекта оценки 
Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использована для определения стоимо-

сти объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая инфор-
мация соответствует сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

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

занных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 
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Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке 

и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подхо-
дов к оценке. 

Объекты оценки: 

-отдельные материальные объекты (вещи); 
-совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или 

недвижимое, в том числе предприятия); 
-право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; 
-права требования, обязательства (долги); 
-работы, услуги, информация; 
-иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена 

возможность их участия в гражданском обороте. 
Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и 

другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
Под ликвидационной стоимостью понимается расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспо-
зиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 
имущества. 

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

оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода 
информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть 

отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необхо-
димой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичных для аналогичных объ-
ектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сдел-
ки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соот-

ветствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды 
стоимости (ФСО №2)». 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку с 

учетом предполагаемого использования результата оценки. 
Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совер-

шенной или предполагаемой сделки. 
Единый объект недвижимости (ЕОН) – комплексный объект, состоящий из земельного участка, зданий и соору-

жений, неразрывно с ним связанных.  
УЦПЗ – удельный ценовой показатель стоимости ЕОН из расчета на площадь земельного участка, рассчитывается 

как отношение стоимости ЕОН к площади участка, входящего в состав ЕОН. 
УЦПС – удельный ценовой показатель стоимости ЕОН из расчета на площадь строений, рассчитывается как от-

ношение стоимости ЕОН к площади строений (зданий), входящих в состав ЕОН. 
ВРИ (вид разрешенного использования) – это понятие Земельного кодекса РФ, определяющее правовой режим 

пользования земельного участка. Он определяет предельные максимальные и минимальные размеры участка, особенно-
сти его передачи из муниципальной собственности, а также спектр допустимых действий на земле. 

1.10.2. Специальная терминология 

Затраты являются ценой, уплаченной за товары или услуги, либо денежной суммой, требуемой для создания или 

производства товара, или услуги. 
Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 
При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объ-

екта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 
Принцип наиболее эффективного использования – тот вариант использования, который обеспечит объекту 

наибольший чистый доход в течение заданного периода времени, т.е. тот вариант использования, выбранный среди ра-
зумных, возможных и законно альтернативных вариантов, который является физически возможным, достаточно обосно-
ванным и финансово осуществимым и приводит к наивысшей стоимости объекта 

Рынок – представляет собой среду, в которой товары и услуги переходят от продавцов к покупателям через меха-

низм цен.  
Срок экспозиции – период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объ-

екта оценки до даты совершения сделки с ним. 
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1.11. Последовательность определения стоимости объектов оценки. Содержание ра-
бот, использованных для проведения оценки 

Последовательность определения стоимости объектов оценки, содержание и объем работ приведены в нижеследую-
щей таблице. 

Таблица 7. Содержание работ, использованных для проведения оценки 

Последовательность и наименование вида работ Содержание работ 

Консультирование заказчика, определение требова-
ний к информации, прием документов, оформление 
договора: 

Консультирование заказчика о порядке и процессе выполнения работ, передача 
перечня документов, необходимых для проведения оценки, определение требо-
ваний, сбор документов, оформление договора – проведено 

Получение от Заказчика необходимых для проведе-
ния оценки документов: 

Получение от Заказчика необходимых для оценки документов, проверка доку-
ментов на достаточность данных и информации – проведено. Представленные 
Заказчиком документы отражены в разделе 2.1.1. настоящего Отчета 

Осмотр объектов оценки: Визуальный осмотр объектов оценки – проведено 

Анализ представленной Заказчиком информации: 
Анализ данных, представленных Заказчиком, на достаточность для проведения 
работ по оценке – проведено 

Анализ рынка, к которому относятся объекты оценки: 

Ознакомление с общим состоянием рынка и анализ следующей информации: 
общеэкономические данные, для лучшего понимания ситуации с конкретным 
имуществом, исследуются социальные, экономические, политические и экологи-
ческие факторы, которые способны влиять на рыночную стоимость. Данные о 
спросе и предложении. Анализ рынка с целью установления рыночных тенден-
ций, связей между спросом и предложением, другой специфической для рынка 
информации – проведено 

Анализ наиболее эффективного  
использования: 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) имущества Оценщик рассматри-
вает, как наиболее эффективное использование земельного участка как если бы 
он был свободным и наиболее эффективное его использование с улучшениями – 
проведено 

Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из 
подходов к оценке и осуществление необходимых 
расчетов: 

Аналитический, расчетный раздел Отчета, в рамках которого анализируются все 
принятые допущения каждого подхода, достоверность и полнота полученной 
информации, разброс между подходами, проведение расчетов в рамках выбран-
ных методов оценки, определение интервала стоимости, определенной в части 
применения каждого подхода оценки – проведено 

Согласование полученных результатов, определение 
итоговой величины стоимости объектов оценки: 

Согласование полученных в результате применения различных подходов к оцен-
ке результатов, расчет весовых коэффициентов, расчет итоговой величины 
стоимости – проведено 

Экспертиза отчета: 
Проверка Отчета в части правильности применения подходов и методов, выпол-
нения расчетов – проведено 

Оформление отчета с приложениями для передачи 
Заказчику: 

Формирование и распечатка бумажного варианта Отчета – проведено 

Архивирование отчета с приложениями: Формирование архивного экземпляра Отчета об оценке – проведено 

 

1.12. Перечень использованных при проведении оценки документов, 
устанавливающих количественные и качественные характеристики объектов оценки. 

1.12.1. Перечень документов, полученных от Заказчика (копии): 
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Таблица 8. Сводная таблица предоставленных документов Заказчика 

№ 
п/п 

Наимено-
вание 

объекта 

Адрес 
регистра-

ции 

Общая 
площадь, 

кв.м. 
Инв. № 

 Балансо-
вая стои-

мость, руб.  
Группа ОС 

Субъект 
права 

Вид права 

Ограничения по 
данным Рос-

реестра 
https://lk.rosreest
r.ru/eservices/rea
l-estate-objects-

online 

Правоподтвер-
ждающий доку-

мент 

Запись 
регистра-

ции 

Кадастро-
вый номер 

ОКС 

Кадастро-
вый номер 
земельного 
участка, на 

котором 
находится 

ОКС 

Технический 
паспорт 

1 

Нежилое 
здание, 
назначе-
ние: нежи-
лое, общей 
площадью 
214,2 кв.м., 
этажность 
1, в том 
числе 
подземных 
0 

Томская 
область, 
г.Томск, 

Ленинский 
район, 

ул.Карла 
Маркса, 48, 

стр. 14 

214,2 отсутствует отсутствует Здание 

Шукюров Рашид 
Гусейнгулу оглы 

(паспорт серия 692 
№408541, выдан 

27.03.2002г. Ленин-
ским РОВД 

г.Томска, прожи-
вающий по адресу: 
Томская область, 
г.Томск, ул.5й Ар-

мии, 26 (общ.) 

собствен-
ность 

Ипотека № 70-
70-01/163/2012-

203 от 
23.05.2012 

Ипотека № 70-
70-01/034/2013-

860 от 
27.02.2013 
Ипотека № 

70:21:0100056:4
12-70/052/2018-

3 
от 14.08.2018 № 

70-70-
01/139/2014-565 

ФФГБУ "Феде-
ральная кадаст-

ровая палата 
Федеральной 

службы государ-
ственной регист-
рации, кадастра и 
картографии" по 
Томской области 
от 05.04.2022 г, 

№КУВИ-001/2022-
49379249 

Собствен-
ность 

№ 70-70-
01/053/201

1-242 от 
01.03.2011 

70:21:0100
056:412 

70:21:0100
056:127 

технический 
паспорт 

№069:4012007
-14444601 

Томский фи-
лиал ФГУП 

"Ростехинвен-
таризация -

Федеральное 
БТИ"  от 07 
сентября 

20074 года 

                              

№ 
п/п 

Наимено-
вание 

объекта 

Адрес 
регистра-

ции 

Общая 
площадь, 

кв.м. 
Инв. № 

 Балансо-
вая стои-

мость, руб.  
Группа ОС 

Субъект 
права 

Вид права 

Ограничения по 
данным Рос-

реестра 
https://lk.rosreest
r.ru/eservices/rea
l-estate-objects-

online 

Правоподтвер-
ждающий доку-

мент 

Запись 
регистра-

ции 

Кадастро-
вый номер 

Категория 
земель 

Разрешенное 
использование 
в соответствии 
с информаци-
ей, указанной 
документах 

2 

Земельный 
участок, 
общей 
площадью 
454,2 кв. м. 

Томская 
обл., г. 

Томск, ул. 
Карла 

Маркса, 48, 
стр. 14 

454,2 отсутствует отсутствует 
земельный 

участок 

Шукюров Рашид 
Гусейнгулу оглы 

(паспорт серия 692 
№408541, выдан 

27.03.2002г. Ленин-
ским РОВД 

г.Томска, прожи-
вающий по адресу: 
Томская область, 
г.Томск, ул.5й Ар-

мии, 26 (общ.) 

собствен-
ность 

Ипотека № 70-
70-01/163/2012-

203 от 
23.05.2012 

Ипотека № 70-
70-01/034/2013-

860 от 
27.02.2013 
Ипотека № 

70:21:0100056:1
27-70/052/2018-

3 
от 14.08.2018 

Выписка из ЕГРН 
об объекте не-

движимости от 06 
августа 2018 года 
№КУВИ-001/2018-

5341396 

Собствен-
ность 

№ 70-70-
01/053/201

1-243 от 
01.03.2011 

70:21:0100
056:127 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

Для размеще-
ния объектов 
торговли (Для 
эксплуатации 
здания мага-

зина) 

* Копии документов представлены в Приложении данного отчета. 
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1.12.2. Перечень документов, полученных из других источников 

Оценщиком были использован онлайн-сервис «Публичная кадастровая карта» (https://pkk5.rosreestr.ru/), содержащий 
актуальные данные об основных характеристиках объектов оценки, а также данные Росреестра 
(https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online). 

 

1.12.3. Перечень документов, полученных от Заказчика 

1. Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № КУВИ-001/2022-49379249. 

2. Выписка из ЕГРН от 06.08.2018 г. 
3. Документы-основания. 
4. Технический паспорт, по состоянию на 07.09.2007 г. 

 

1.12.4. Перечень использованных при проведении оценки объектов оценки данных с указанием 
источников их получения 

Источники информации, использованные в настоящей работе, можно сгруппировать по следующим категориям: 
1. Законодательные акты и нормативные документы: 

1)  Гражданский кодекс РФ, 1 и 2 части; 
2) Земельный кодекс РФ №136-ФЗ от 25.10.2001 года; 
3)  Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности Российской Федерации», принят Госу-

дарственной Думой 16.07.1998г. (в действующей редакции). 
4) Постановление Госстроя СССР №94 от 11.05.1983г. "Об утверждении индексов изменения сметной стоимости строи-

тельно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов (свод-
ных смет) строек"; 

5) Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО ИНВЕСТ № 112 (2 кв. 2020 года) «Индексы цен в 
строительстве» 

6) «Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих на государственном 
бюджете», утверждены 28.02.1972 г. №9.17.ИБ 

2. Учебная и методическая литература, книги, монографии и специализированные издания: 
1) Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости. СПб.: Издательство «МКС», 2003 г. 
2) Оценка недвижимости. Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. – М.: «Финансы и статистика», 2003 г.; 
3) Тарасевич Е.И.  Методы оценки недвижимости, - СПб, ТОО «Технобалт», 1995, 247с.; 
4) Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. Энциклопедия оценки. – СПб.: СПбГТУ, 1997 г.; 
5) Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости, С-П., ПИТЕР, 2001г. 
6) Фридман Дж., Ордуэй  Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Пер. с англ. - М.; «Дело Лтд», 1995. - 

480с.; 
7) Экономика недвижимости: Учебное пособие. – М.. Дело, 1999. – 328с.; 
8) Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных 

фондов. 
9) «Методика определения физического износа гражданских зданий», утвержденная приказом по Министерству комму-

нального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 года №404. 
 

Данные Источники получения данных 

Данные об общей политической и социально-
экономической обстановке в стране: 

Официальный сайт Росстата: http://www.gks.ru/  

Данные о социально-экономической обстановке в 
регионе расположения объектов оценки: 

Официальный сайт Томскстата: https://tmsk.gks.ru/  

Данные о ценах сделок и предложений с объектами 
из сегмента рынка, к которому могут быть отнесены 
объекты оценки: 

Интернет-ресурсы: https://new-retail.ru/, https://tomsk.restate.ru/.  

Данные о количественных и качественных характе-
ристиках аналогов сравнения: 

Интернет-порталы: https://tomsk.cian.ru; https://tomsk.domclick.ru/; 
https://www.tomsk.ru09.ru/; https://www.avito.ru; https://tomsk.etagi.com/ 

Данные о применяемых при проведении оценки 
корректировках: 

- Справочник оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть II. Территори-
альные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположе-
ние / Под общей редакцией Л.А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский центр 
методического и информационного обеспечения оценки, 2020, https://inform-ocenka.ru/; 
- Справочник оценщика недвижимости-2020. Земельные участки. Часть II. Физические 
характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное назначение 
объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Коэффициенты капи-
тализации / Под общей редакцией Л.А. Лейфера. – Нижний Новгород: Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки, 2020, https://inform-
ocenka.ru/; 
- Справочник оценщика недвижимости -2021 под ред. Л.А.Лейфера, "Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов" Корректирующие коэффици-енты и скидки 
для сравнительного подхода», под редакцией Л.А. Лейфера, ав-торы Лейфер Л.А., 
Крайникова Т.В., Приволжский центр методического и ин-формационного обеспечения 
оценки. Нижний Новгород 2021, https://inform-ocenka.ru/; 
- Справочник оценщика недвижимости -2021 под ред. Л.А.Лейфера, "Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов" Текущие и прогнозные ха-рактеристики рынка 
для доходного подхода. под редакцией Л.А. Лейфера, авто-ры Лейфер Л.А., Крайнико-

https://pkk5.rosreestr.ru/
https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online
http://www.gks.ru/
https://tmsk.gks.ru/
https://new-retail.ru/
https://tomsk.restate.ru/
https://tomsk.cian.ru/
https://tomsk.domclick.ru/
https://www.tomsk.ru09.ru/
https://www.avito.ru/
https://tomsk.etagi.com/
https://inform-ocenka.ru/
https://inform-ocenka.ru/
https://inform-ocenka.ru/
https://inform-ocenka.ru/
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ва Т.В., Приволжский центр методического и инфор-мационного обеспечения оценки. 
Нижний Новгород 2021, https://inform-ocenka.ru/; 
- Аналитика некоммерческой организации «СтатРиелт» 01.04.2022 года 
https://statrielt.ru/ 

 

2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

2.1. Точное описание объектов оценки с приведением ссылок на документы, 
устанавливающие количественные и качественные характеристики объектов оценки 

Объектами оценки является единый объект недвижимости (ЕОН): 1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 
214,2 кв.м., этажность 1, в том числе подземных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания магазина) (кадастровый номер 

70:21:0100056:127), расположенный по адресу: Томская область, г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14 

Характеристика объектов оценки представлена в нижеследующей таблице. 

Таблица 9. Описание объектов оценки улучшений и земельного участка 

Нежилое здание, назначение: нежилое. Площадь: общая 214,2 кв.м. Количество этажей, в том числе подземных этажей: 1, в 

том числе подземных 0. Кадастровый номер: 70:21:0100056:412. 

№ 

п/п 

Наименование показателя 

(ха рактеристики) 
Значение показателя (характеристики) Ссылка на источник информации 

1 2 3 4 

Описание конструктивных элементов объекта оценки 

1 Год постройки: Нет данных 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 

КУВИ-001/2022-49379249. 

2 Этажность: 1, в том числе подземных 0 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 

КУВИ-001/2022-49379249. 

3 Общая площадь здания, кв. м: 214,2 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 

КУВИ-001/2022-49379249. 

4 Год капитального ремонта Нет данных Информация отсутствует 

 
5 

 
Нормативный возраст здания лет: 

 
125 

Информация сайта 

"https://statrielt.ru/index.php/ekspluatatsiya- i-

remont/275-srok-sluzhby-zdan" 

 

 
6 

 

 
Физический износ здания, %: 

 
- 

Физический износ рассчитывается исхо- 
дя из нормативного срока службы кон- 
структивных используемых для строи- 
тельства зданий. 

Ифиз= (Тэж/Тоэж)*100% , где Тэж- 

эффективный возраст здания, Тоэж- 

 

   период общей экономической жизни 
(нормативный возраст) 

Описание конструктивных элементов и их технического состояния 
 Конструктивный элемент Материал Состояние  

6 Фундаменты: 
Бетонный лен- 

точный 
Обычное 

Технический паспорт, по состоянию на 
07.09.2007 г. 

7 
Наружные и внутренние капи- 
тальные стены: 

Кирпич Обычное 
Технический паспорт, по состоянию на 
07.09.2007 г. 

 

8 
 

Перекрытия: 
Железобетонные 

плиты 

 

Обычное 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 

ки с применением фотосъемки от 

11.04.2022 г. 

9 Кровля: 
Шифер по об- 

решетке 
Обычное 

Технический паспорт, по состоянию на 
07.09.2007 г. 

10 Внешняя отделка: 
Отделка плит- 

кой 
Обычное Визуальный осмотр 

Инженерное оборудование и его техническое состояние 

 

11 
 

Водопровод: 
 

Центральный 
 

Исправно 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 

ки с применением фотосъемки от 
11.04.2022 г. 

 

12 
 

Электроснабжение: 
 

Центральное 
 

Исправно 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 

ки с применением фотосъемки от 
11.04.2022 г. 

 

13 
 

Канализация: 
 

Центральная 
 

Исправно 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 
ки с применением фотосъемки от 

11.04.2022 г. 

https://inform-ocenka.ru/
https://statrielt.ru/


2
9 

ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 

ОГРН 1105470000118 от 21.05.2010 г. 

 

 

14 
 

Горячее водоснабжение 
Автономное 

(бойлер) 

 

Исправно 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 
ки с применением фотосъемки от 

11.04.2022 г. 

 

15 
 

Отопление: 
 

Центральное 
 

Исправно 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 

ки с применением фотосъемки от 
11.04.2022 г. 

 

16 
 

Газ 
 

Нет 
 

- 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 

ки с применением фотосъемки от 

11.04.2022 г. 

17 Лифт Нет - Внешний визуальный осмотр 

 

18 
 

Телефон 
 

Есть 
 

Исправно 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 

ки с применением фотосъемки от 
11.04.2022 г. 

 

19 
 

Вентиляция 
 

Есть 
 

Исправно 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 

ки с применением фотосъемки от 
11.04.2022 г. 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

 
 

20 

 
 

Наименование: 

Нежилое здание, назначение: нежилое. Пло- 

щадь: общая 214,2 кв.м. Количество этажей, в 

том числе подземных этажей: 1, в том числе 

подземных 0. Кадастровый номер: 

70:21:0100056:412. 

 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 

КУВИ-001/2022-49379249. 

21 Местоположение: 
Томская область, г. Томск, ул.Карла Маркса, 

д.48, строен.14 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 
КУВИ-001/2022-49379249. 

22 Вид права: Собственность 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 
КУВИ-001/2022-49379249. 

23 
Обременения, связанные с объек- 
том оценки: 

Ипотека 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 
КУВИ-001/2022-49379249. 

24 Субъект права: Шукюров Рашид Гусейнгулу оглы 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 
КУВИ-001/2022-49379249. 

 

25 
 

Функциональное назначение: 
 

Здание (строение) нежилое 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 

ки с применением фотосъемки от 
11.04.2022 г. 

26 
Кадастровый (или условный) 
номер: 

70:21:0100056:412 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 
КУВИ-001/2022-49379249. 

27 Общая площадь, кв. м: 214,2 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 
КУВИ-001/2022-49379249. 

28 
Количество помещений, входя- 
щих в состав объекта: 

Нет данных 
Акт о проведении осмотра объекта оцен- 
ки с применением фотосъемки от 

 
   11.04.2022 г. 

29 Этаж расположения: 1 этаж 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 
КУВИ-001/2022-49379249. 

30 Отделка помещений: 
Отделка внутренних помещений выполнена 

простыми материалами 
Внешний визуальный осмотр 

31 Качество отделки Простая внутренняя отделка Внешний визуальный осмотр 

32 
Информация о текущем исполь- 
зовании объекта оценки: 

Объект используется на дату оценки в каче- 
стве нежилого помещения (магазина) 

Внешний визуальный осмотр 

 
33 

Другие факторы и характеристи- 

ки, относящиеся к объекту оцен- 

ки, существенно влияющие на его 

стоимость: 

 
Не установлено 

 
- 

 
 

34 

В отношении объекта оценки, 

принадлежащего юридическому 

лицу – реквизиты юридического 

лица и балансовая стоимость 
объекта: 

 
Объект оценки принадлежит на праве соб- 

ственности физическому лицу 

 
Выписка из ЕГРН от 05.04.2022г. № 

КУВИ-001/2022-49379249. 

Земельный участок. Категория земель: земли населенных пунктов. Виды разрешенного использования: Для эксплуатации 

здания магазина. Площадь: 454,2 +/- 7,5 кв.м. Кадастровый номер: 70:21:0100056:127. 

1 
Площадь земельного участка, кв. 
м.: 

454,2 Выписка из ЕГРН от 06.08.2018 г. 

2 Разрешенное использование: Для эксплуатации здания магазина Выписка из ЕГРН от 06.08.2018 г. 

3 Фактическое использование: Для эксплуатации здания магазина Выписка из ЕГРН от 06.08.2018 г. 

4 Категория земель: Земли населенных пунктов Выписка из ЕГРН от 06.08.2018 г. 

5 Форма участка: Многоугольная Выписка из ЕГРН от 06.08.2018 г. 

6 
Развитость инженерной инфра- 

структуры: 

Развита. К земельному участку подведены все 

необходимые коммуникации: электроснабже- 
ние, водоснабжение 

 

Внешний визуальный осмотр 
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7 Покрытие земельного участка: Грунт, асфальтовое покрытие Внешний визуальный осмотр 

8 Рельеф участка: Относительно ровный Внешний визуальный осмотр 

9 Кадастровая стоимость, руб.: 6 989 851,85 Выписка из ЕГРН от 06.08.2018 г. 

10 
Удельный показатель кадастро- 
вой стоимости, руб./кв. м.: 

15389,37 Расчетное значение: Строка 9 / Строка 1 

11 Другие факторы и характеристи- 

ки, относящиеся к объекту не- 

движимости, существенно влия- 

ющие на его стоимость: 

Нет - 

12 Наличие обременений: Ипотека Данные сайта: 

https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate- 
objects-online. 

13 
В отношении объекта недвижи- 

мости, принадлежащего юриди- 

ческому лицу – реквизиты юри- 

дического лица и балансовая сто- 

имость объекта: 

Объект оценки принадлежит на праве соб- 

ственности физическому лицу Выписка из ЕГРН от 06.08.2018 г. 

*Техническое состояние конструктивных элементов здания определялось на основании технических паспортов, ре-
зультатов осмотра и положений Методики определения физического износа гражданских зданий (утверждена приказом по 
Министерству коммунального хозяйства РСФСР 27 октября 1970 года № 404). 

2.2. Описание местоположения объекта(ов) оценки. 

Объектом оценки является недвижимое имущество 1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., 
этажность 1, в том числе подземных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания магазина) (кадастровый номер 

70:21:0100056:127), расположенный по адресу: Томская область, г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14 

Томск – один из красивейших городов России, расположенный на берегу реки Томь. Город имеет древнюю историю, что 

можно увидеть, рассматривая достопримечательности. Корни город пустил еще в далеком семнадцатом веке. Еще в те 
времена Томск стал важным городом для государства. Томск — город в России, административный центр одноимённых 
области и района, расположенный на востоке Западной Сибири на берегу реки Томи. Старейший в Сибири крупный 
образовательный, научный и инновационный центр: 9 вузов, 15 НИИ, особая экономическая зона технико-внедренческого типа 
и 6 бизнес-инкубаторов. Является членом Ассоциации сибирских и дальневосточных городов и ассоциации «Сеть главных 
городов Азии». Город богат памятниками деревянной и каменной архитектуры XVIII—XX веков. В городе проживает 576 624 
человека (2020), в городском округе город Томск — 597 819 человека (2020). Томск, его город-спутник Северск и пригороды 
формируют Томскую городскую агломерацию с населением около 786 тысяч человек (2019). 

Площадь города составляет 294,6 кв.км. Агломерации по плану развития до 2020 года (включается Северск и 
пригородный Томский район) - 10818 кв.км, а согласно схемы территориального развития (частично прибавляются еще 
Асиновский, Кожевнический и Шегарский районы) - 12550 кв.км. 

Томск считается научным и образовательным центром, нацеленным на наукоемкие отрасли. Основными заказчиками в 
этой сфере сегодня называют организации, работающие в сфере нефти- и газодобычи и переработки, энергетики, 
предприятия Госкорпорации Росатом. 

Поскольку город на реке Томь имеет древнюю историю, то ее старинные и современные районы тесно переплетаются 
между собой. К современным районам Томска относятся: 

 Октябрьский (170 тыс. жителей); 
 Ленинский (127 тыс. жителей); 
 Кировский (143 тыс. жителей); 
 Советский (117 тыс. жителей). 
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Октябрьский район считается самым большим территориальным образованием города как по числу жителей, так и по 

площади. Он занимает 294 кв. км северо-востока муниципального образования. Создан в 1979 году на базе существовавшего 
ранее Вокзального района. Площадь Ленинского района - 43 кв. км, образован он в 1962 году, находится он севернее центра 
города. Кировский район располагается юго-западнее центра Томска, образован был одновременно с Ленинским. Советский 
район находится восточнее центра города. Территориально город разделен на два десятка микрорайонов: Воскресенская 
гора, 2-й и 3-й, Каштак, Солнечная долина, Радужный, Спутник, Татарская слобода, Спичфабрика, Черемошники, 
Мокрушинский, Новый и др. Количество избирательных округов города - 9 округов. 

В 4-х административных районах 
города Томска сформированы и формируются из компактно 
проживающих жителей микрорайоны и посёлки. Поселенческая 
модель местного самоуправления развита с частичным и 
слабым участием населения в решении вопросов управления: 
при выборе способа управления жилым фондом, при выборе 
депутатов Думы города Томска по нарезанным и в угоду 
чиновников меняющимся избирательным округам. 
Самоуправление на уровне подъезда, дома и микрорайона 
развито слабо, не везде и финансово не обеспечено. Таким 
образом, контроль за управлением жилым фондом, принятием 
и расходованием городского бюджета не под силу жителям, что 
вызывает воровство и казнокрадство, ветхое состояние жилого 
фонда. Обеспеченность микрорайонов объектами 
соцкультбыта, культурно-досуговыми различна. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рисунок 1: Карта районов г.Томска. 

В Томске в сфере строительства, промышленности и энергетики, в добывающих отраслях действуют более 300 
инновационных предприятий, из которых 200 относятся к категории инновационно активных, также в сфере IT-бизнеса 
занимается более 200 компаний (Элекард, Компания MC-Trade, группа компаний «Рубиус», «Студия Т», «Синтез 
Интеллектуальных Систем», «UserStory», «Zoom», ООО «Сибирские информационные системы», ООО «ИТ-Томск», 
«ТомскСофт», ООО «Томская Электронная Школа», Новинтех, Лаборатория Интервеб, ООО «Битворкс», UNIGINE Corp. и 
др.). В валовом региональном продукте их доля превышает 13,5 %. Ежегодно прирост стартапов и малых предприятий 
составляет 10-15 %.  

Их развитие обусловлено созданием в городе научно-образовательных комплексов на базе университетов. Также в 
городе находится штаб-квартира КДВ групп, компания входит в рейтинг 200 крупнейших частных компаний России  

Финансовый рынок Томска представлен федеральными банками, в числе которых Сбербанк с 42 отделениями, ВТБ с 6 
отделениями, Газпромбанк с 5 отделением и др. В городе зарегистрирован один региональный банк Томскпромстройбанк с 
главным отделением по адресу г. Томск, проспект Фрунзе, 90 и более 100 представительств банков других регионов

4
. 

ЛЕНИНСКИЙ РАЙОН (ТОМСК) 

Ленинский район располагается в северо-западной части Томска. Занимает площадь около 42 квадратных километров. 
Образован в 1962 году. Назван в честь Владимира Ильича Ленина. К району относятся и людные площади в центре города, и 
исторические места, и спальные районы в зеленых зонах.  

Достоинства 

Ленинский район развивается динамично. Сюда зашли крупные игроки в сфере торговли и строительства: появляются 
новые микрорайоны со школами и детскими садами, торговые и спортивные центры, прогулочные зоны. Хорошая 
транспортная доступность и близость к центру делает Ленинский район удобным для жизни. 

Здесь расположено много предприятий и организаций. Крупнейшие среди них: «Томская судоходная компания», «РЖД», 
«Томлесдрев», «Томскхимфарм», «Сибирская карандашная фабрика», «Мостоотряд» и другие. Это еще один плюс 
Ленинского района: в нем можно сразу жить и работать, не тратя время и деньги на проезд. 

                                                           
4
 http://tomsk.holme.ru/info/about/ 

http://blog.kob.tomsk.ru/wiki/index.php/%D0%A2%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BA
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Рисунок 2: Ленинский район г.Томск.  

Транспортная развязка и инфраструктура 

Ленинский район отличается хорошей транспортной доступностью. По главным артериям района — проспектам Ленина и 
Мира, улицам Розы Люксембург и Большой Подгорной — ходят троллейбусы и трамваи, хорошо развито автобусное 
сообщение. Из любой точки района легко добраться до центра города на общественном транспорте и на автомобиле. 

В районе прекрасно развита инфраструктура. Практически в любой точке есть все, что необходимо для жизни: школы, 
детские сады, больницы, банки, почтовые отделения, гипермаркеты, рынки, современные торговые центры, кафе и другие 
заведения сферы обслуживания. В центре — драматический театр, областная научная библиотека и кинотеатр «Киномакс» с 
единственным в области IMAX-залом. 

У жителей района есть масса возможностей для занятий спортом: ледовый дворец, футбольный манеж, несколько 
бассейнов, спортивные комплексы для детей и взрослых, стадионы, знаменитая школа танцев «ЮДИ». 

Историческая ценность 

Ленинский включает в себя несколько исторических районов Томска: Каштак, Пески, Заозеро и Черемошники. 
Между Воскресенской горой и Томью к северу от современного здания Театра драмы располагается район «Пески». В 

конце XIX века он отличался тем, что купцы, чиновники и священнослужители-иерархи стали вести здесь застройку не 
деревянными, а каменными домами. Пример той архитектуры — один из древнейших томских храмов, Богоявленский собор. 
Существующее сегодня каменное двухэтажное здание собора в стиле барокко было заложено в 1777 году. 

Район «Каштак» после Октябрьской революции был местом массового расстрела жертв сталинских репрессий. А с 1928 
года на поверхности Каштачной горы располагалась транзитная посадочная площадка для дозаправки самолетов. В 1945 году 
на ее месте был открыт аэропорт. 

Район «Черемошники» получил свое название благодаря зарослям черемухи, которые были в этой местности в момент 
появления первых построек, на рубеже XIX-XX веков. В этот период здесь находилась Черемошинская пристань, где 
высаживали пассажиров пароходов. Тут первоначально заканчивалась ветвь томской железной дороги, поэтому здесь 
располагалась железнодорожная станция. 

Зоны отдыха и парковые зоны 

Любимое многими томичами и гостями города место отдыха — Набережная Томи — относится к Ленинскому району. 
Здесь же речной вокзал, откуда отправляются прогулочные теплоходы по Томи. 

По району разбросаны небольшие скверы, где гуляют местные жители: Парк Победы на проспекте Мира, сквер на 
Каштачной горе, площадка для катания на роликах в районе АРЗа. 

Вдоль нового микрорайона «Радонежский» планируется сделать большую зону отдыха на берегу Томи. Там планируется 
большая прогулочная зона с аттракционами и всем необходимым для семейного отдыха. 
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Рисунок 3: Транспортные автомагистрали Ленинского района г.Томск.  

Недвижимость В Ленинском районе можно встретить все возможные варианты жилья. 

Каштак, который застраивался, в основном, в 1970-х — 1980-х годах, предлагает широкий выбор квартир 67-й, 75-й и 86-
й серии. Средняя стоимость «двушки» здесь — от 1900 до 2700 тысяч рублей. Многое зависит от состояния квартиры и 
расположения дома. Однако есть на Каштаке и элитное жилье. Квартиры в кирпичных домах современной постройки стоят 
около 4000 тысяч рублей. 

Одно из мест, где всегда с удовольствием покупают жилье — микрорайон «Радужный» на Каштаке. Он застроен в 2000-х 
годах. Состоит из панельных 10-, 17-этажек, во дворах растут сосны. «Однушка» здесь стоит от двух миллионов рублей, 
«двушка» — 3 миллиона 200 тысяч. В «Радужном» есть дома с малогабаритными квартирами. Студия 22 кв. м стоит примерно 
1500 тысяч рублей. 

Кстати, варианты малогабаритного жилья есть не только в «Радужном». В районе Черемошников построены 
трехэтажные кирпичные дома, в которых продают студии от 16 до 25 квадратных метров в районе миллиона рублей. В 
перспективе Черемошники должны полностью превратиться в район с современной застройкой. Постепенно этот проект 
воплощается. 

Новый перспективный микрорайон на берегу Томи — «Радонежский». Новые панельные многоэтажки, современная 

школа, большие парковки. Покупателям предлагают разные варианты отделки. В среднем, однокомнатную квартиру здесь 
можно взять за 2150 тысяч рублей, двухкомнатную — за три миллиона. 

Еще один строящийся жилой комплекс — «Новые черемушки», рядом с озером Анжетан, в двух шагах от проспекта 

Ленина. «ФорумСтройКапитал» строит здесь первый монолитный 18-этажный дом с кирпичным наполнением. Сдача в конце 
2019 года. Это жилье комфорт-класса: видеонаблюдение, консьерж. Подобный готовый дом стоит на Сибирской, 9А. Этот 
застройщик сейчас довольно интересен: квартиру в 100 кв. м у него можно взять за пять миллионов рублей. Это самая низкая 
цена по городу. Варианты отделки могут быть разные. Однокомнатная квартира в доме на Шпальном, 3 стоит в районе 2200-
2300 тысяч рублей. На первых этажах дешевле. Двухкомнатная — около трех миллионов. А четырехкомнатные продают по 
четыре миллиона. Вид на реку из окон верхних этажей просто сказочный.

5
 

Таблица 8. Описание местоположения объектов оценки 

№ 

п/п 

Наименование показателя 

(характеристики) 
Значение показателя (характеристики) 

Ссылка на источник 

информации 

1 2 3 4 

1 Адрес: Томская область, г. Томск, ул.Карла Маркса, д.48, строен.14  
Информация Ин-

тернет-ресурса 

«2ГИС» 

2 Местоположение: 
Объекты оценки находятся в районе, приближенном к централь- 

ному району города 

 

3 
Транспортная 

доступность: 

Подъезд к объектам оценки обеспечивается дорогами с твердым 

покрытием. До 500 м от объектов оценки расположена остановка 
общественного транспорта 

                                                           
5
 https://tv2.today/Istorii/Pochemu-v-leninskom-rayone-tomska-zhit-horosho 

https://tomsk.etagi.com/?utm_source=google.search&utm_medium=cpc&utm_campaign=1915849834&utm_content=349937577739&utm_term=%D1%8D%D1%82%D0%B0%D0%B6%D0%B8%20%D1%82%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BA&gclid=CjwKCAjw8-LnBRAyEiwA6eUMGouFVaWulUxYcJAcZGwqoUN1BmpSpyNg3OqWsHXsxt21s9Uq6qcSOhoCD0UQAvD_BwE
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Рисунок 4: Карта Местоположение объектов оценки в рамках города Томск

1
 

 
Рисунок 5: Карта Местоположение объектов оценки в границах микрорайона 
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.495893488733785,84.94056872319103/15/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A412&ty
pe=5&opened=70%3A21%3A100056%3A412 
 
 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.49835914301986,84.94412719362589/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A127&typ
e=1&opened=70%3A21%3A100056%3A127 

Рисунок 6: Публичные кадастровые карты ЕОН (земельного участка и улучшений) 

 

 

 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.495893488733785,84.94056872319103/15/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A412&type=5&opened=70%3A21%3A100056%3A412
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.495893488733785,84.94056872319103/15/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A412&type=5&opened=70%3A21%3A100056%3A412
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.49835914301986,84.94412719362589/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A127&type=1&opened=70%3A21%3A100056%3A127
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.49835914301986,84.94412719362589/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A127&type=1&opened=70%3A21%3A100056%3A127
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2.3. Анализ наиболее эффективного использования улучшений и земельного участка 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки позволяет определить наиболее доходное и конку-
рентное использование объекта недвижимости – то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта. 

Определения наиболее эффективного варианта использования объектов недвижимости в текущем состоянии базиру-
ется на четырех критериях. 

Физические возможные варианты использования 

Рельеф участков относительно ровный. Физические характеристики участков не накладывают ограничений на воз-

можные варианты их застройки. Объекты недвижимости по своему функциональному назначению являются земельными уча-

стками с разрешённым использованием – для эксплуатации индивидуального жилого дома с самовольно возведенными жи-

лыми пристройками и самовольно возведенного жилого дома с жилой пристройкой. 
Законодательно разрешенное использование 

Различного рода ограничения и сервитуты (обременения могут повлиять на возможные варианты использования зе-
мельного участка. Общественные юридические ограничения включают правила зонирования, строительные кодексы, законо-
дательство в области окружающей среды и другие действующие законодательные акты. Земельные участки относятся к кате-
гории - земли населенных пунктов. Категория земли предопределяет разрешенное использование участков – для эксплуата-
ции индивидуального жилого дома с самовольно возведенными жилыми пристройками и самовольно возведенного жилого 
дома с жилой пристройкой 

Экономически целесообразные варианты использования 

При анализе альтернативных вариантов использования необходимо принять во внимание рыночный спрос на каждый 
из вариантов.  

Из всех физически возможных и законодательно разрешенных возможных вариантов использования объектов недви-
жимости выбираются такие варианты использования, которые обеспечивают необходимую величину прибыли на вложенные 
инвестиции и продуктивность землепользования. 

Учитывая местоположение объектов, категорию и разрешенное использование, а также сложившуюся ситуацию на 
рынке недвижимости, наиболее востребованным в месте расположения объектов является использование по назначению. 

Варианты использования, приносящие прибыль 

В качестве возможного использования земельных участков может быть принято такое их использование, при котором 
отдача от их эксплуатации превысит величину необходимых инвестиций и эксплуатационных расходов. 

Учитывая местоположение, категорию и разрешенное использование, а также сложившуюся ситуацию на рынке не-
движимости, наиболее востребованным в месте расположения объектов является использование по назначению. 

Вывод: Учитывая физические, законодательно разрешенные, экономически целесообразные и наиболее прибыль-

ные варианты использования объектов недвижимости, Оценщик пришел к выводу о том, что наилучшим и наиболее эффек-
тивным вариантом использования объектов оценки является использование по назначению. 

Дальнейшие расчеты по определению рыночной стоимости объектов оценки проводились на основании данного за-

ключения. 

 

2.4. Анализ ликвидности объектов оценки 

Ликвидность – легкость реализации, продажи, превращения материальных и иных ценностей в денежные средства 
для покрытия текущих финансовых обязательств. 

Ликвидность объектов характеризуется тем, насколько быстро объекты можно обменять на деньги, то есть продать по 
цене, адекватной рыночной стоимости, на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, напри-
мер, найти покупателя на небольшое торговое или офисное помещение можно гораздо быстрее, чем на производственный 
комплекс; если для продажи первого из них потребуется 2-3 месяца, то на поиски покупателя и продажу комплекса может по-
требоваться от 6 месяцев и более. В этом случае говорят, что ликвидность помещения выше, чем производственного ком-
плекса. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, то есть время ко-
торое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. Следует отметить, что про-
дажа предполагается именно по рыночной стоимости. В связи с этим не следует путать понятие «ликвидности» с понятием 
«ликвидационной стоимости» – «умышленным», преднамеренным снижением стоимости с целью сократить время экспозиции 
объекта на рынке. 

Вопрос оценки ликвидности имущества достаточно сложный, и связано это с тем, что количественных методик оценки 
ликвидности нет, а само понятие ликвидности в большей степени воспринимается как понятие интуитивное, качественное. На 
практике более удобно характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы, степени в зависимости от воз-
можности реализации и прогнозируемого срока продажи. 

Функциональная полезность такой градации заключается, прежде всего, в возможности сопоставления определенной 
степени ликвидности со значением ликвидационной скидки и последующим включением ее как составляющей в залоговый 
дисконт. Это обусловлено тем, что для более ликвидного имущества существует большая вероятность найти в ограниченный 
период реализации покупателя, желающего предложить адекватную цену за имущество. 

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество, как правило, обусловленного де-
фицитом данного вида имущества. 

Факторы, влияющие на ликвидность: 
1. Эластичность спроса на данный вид имущества. При отсутствии дефицита и достаточно большом предложении 

объектов недвижимости на рынке относительно незначительное снижение цены приведет к увеличению количества желаю-
щих ее приобрести. 

2. Состояние имущества. Как правило, старое и изношенное здание/помещение в меньшей степени ликвидно, чем 
относительно новое, не требующее больших затрат на восстановление. 
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3. Соответствие современным используемым технологиям. Объекты с конструктивным решением и внутренней пла-
нировкой, не соответствующей современным требованиям, отрицательно сказываются на ликвидности объекта. 

4. Масштабность. Данный фактор характеризует снижение ликвидности имущества, обладающего характеристиками, 
существенно отличающимися в большую сторону от средних значений. 

Объект оценки представляет собой отдельно стоящее нежилое здание. Сегмент рынка, к которому относится объект 
оценки, неактивно развит в г. Томске. Местоположение объекта оценки характеризуется высокой инвестиционной привлека-
тельностью. Большая площадь объекта оценки снижает ликвидность имущества. 

Таблица 8. Градация ликвидности в зависимости от срока экспозиции 

Показатель ликвидности6 
Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

Сроки ликвидности объектов коммерческой недвижимости на 01.04.2022 года по данным СтатРиелт
7
 

Категория: Корректировки рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений (опубликовано 08.04.2022 г.) 
- Типичные для рынка сроки продажи (сроки ликвидности, сроки экспозиции) в месяцах коммерческих зданий и помещений. 

 Сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции при выборке по каждому виду 

объектов в различных регионах Российской Федерации. 

 Сроки продажи действительны в рыночных условиях и с применением рыночных технологий продажи (с регулярной 

рекламой, при участии риелторов). 

 Нижняя граница выборки - объекты меньшей площади и цены предложения, лучшего качества. 

 Верхняя граница выборки - объекты большей площади и цены предложения, худшего качества. 

 Верхняя граница выборки - средний наиболее типичный срок продажи объектов. 

 
 

Примечание: 

                                                           
6Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации / М.А. Федотова, В.Ю. Рослов, О.Н. Щербакова, А.И. Мышанов. – М.: Финансы и 
статистика, 2008. – С. 271. 
7
 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2774-sroki-likvidnosti-ob-ektov-

kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2022-goda 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti
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1.  При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки срок ликвидности может быть согласованно при-
нят в пределах:  
- нижняя граница - объекты лучшего местоположения (расположенные на плотно застроенных и/или особо ценных землях), меньшей пло-
щади, 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; дру-
гие города Российской Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участ-
ки их прилегающих территорий.   
- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также земельные участ-
ки их прилегающих территорий. 

 

Итоги проведенного анализа ликвидности объекта оценки 

№ Объекты жилой недвижимости 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 
по РФ

1
, 

мес. 

По регионам
2
 

А  группа Б  группа В  группа 

Объекты общест-
венного назначения       

  

13 
Административные (офис-

ные) помещения и здания 
3 14 8 7 9 10 

16 
Торговые и развлекательные здания и 

помещения (капитальные) 
2 11 6 5 7 8 

 

Таким образом, анализ объекта оценки по вышеуказанным факторам, позволяет сделать вывод о низкой ликвидности 
имущества, что соответствует сроку реализации около 7-9 месяцев (- Б-группа: областные, республиканские и краевые горо-
да-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 Фе-
дерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их приле-
гающих территорий), в условиях продажи объектов на открытом и конкурентном рынке. Потенциальными покупателями могут 
выступать участники данного сегмента рынка: коммерческие организации, частные лица. 

 

3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Процедурой проведения оценки (п. IV ФСО №10) предусмотрено, что оценщик обязан осуществить сбор и анализ инфор-
мации о спросе и предложении на рынке, к которому относятся объекты оценки, включая информацию о факторах, влияющих 
на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов.  

3.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической ситуации в 
стране и регионе расположения объекта(ов) оценки на рынок оцениваемого(ых) объек-
та(ов). 

Рыночная стоимость объекта недвижимости – величина, изменяющаяся в зависимости от условий и состояния рынка: 
внешней и внутренней политики государства, состояния экономики страны, региональной политики и экономического 
положения региона местонахождения объекта, инвестиционной и предпринимательской политики и активности в стране и 
регионе, уровня развития промышленности стройматериалов и строительного сектора, уровня доходов потенциальных 
покупателей и перспективы их роста, кредитной активности банков, уровня развития обслуживающей рынок инфраструктуры 
(профессиональные посредники, реклама, информационные торговые площадки). Любые изменения перечисленных факторов 
оказывают влияние на поведение продавцов и покупателей на рынке недвижимости и отражаются на уровне цен объектов, на 
объёмах предложения и спроса, объёмах сделок. 

Стабильное функционирование и развитие рынка возможно лишь при:  
1. Политической и экономической устойчивости и положительной динамике развития страны и региона местоположения 

объекта, при свободных рыночных условиях, обеспечивающих баланс между спросом и предложением, 
2. Максимально широком и открытом предложении объектов недвижимости по видам, характеристикам и цене, 
3. Стабильности доходов и росте денежных накоплений, росте финансовых возможностей потенциальных покупателей 

(населения и бизнеса). 
Наличие всех указанных факторов говорит о вероятности развития рынка: постепенного роста объёма продаж и баланса 

цен. И наоборот, отрицательная динамика любого из факторов ведёт к дестабилизации рынка, к дисбалансу спроса и 
предложения, цен и объёмов продаж. 

Для анализа рынка недвижимости, определения тенденций и перспектив его развития оцениваются: внешнеполитические 
события и отношения страны с другими государствами, общественно-экономический строй, макроэкономические показатели 
страны и их динамика, состояние и уровень развития финансово-кредитной системы, изучаются основные внутренние полити-
ческие и экономические события, перспективные изменения экономики и инвестиционные условия, а также уровень и тенден-
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ции социально-экономического развития региона местонахождения объекта, прямо и косвенно влияющие на предпринима-
тельскую активность, на поведение участников рынка, на доходы и накопления населения и бизнеса.  

Положение России в мире 

Россия занимает центральное место на крупнейшем материке Земли и обладает самой большой территорией с транс-
портными выходами в любую страну мира и самыми крупными запасами ключевых природных и энергетических ресурсов. 
Наша страна лидирует среди всех стран мира по площади лесов, чернозёмов и запасам пресной воды, по количеству запасов 
природного газа и древесины, занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, первое – 
по добыче палладия, третье - по добыче никеля, первое - по производству неона, второе - по редкоземельным минералам и 
другим ресурсам, являющимся основой развития самых передовых современных технологий. 

Российская Федерация унаследовала от СССР вторую по мощности в мире после США энергетическую систему (электро-
станции, месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка, магистральные, распределительные сети и трубопроводы), 
развитую тяжёлую и машиностроительную индустрию, самую передовую оборонную промышленность, сильнейший научно-
исследовательский потенциал, одну из самых лучших высшую школу, всеобщее универсальное среднее и профессиональное 
образование, системное здравоохранение и социальное обеспечение граждан.  

Россия, как правопреемница СССР, победившего фашизм, является одним из пяти постоянных членов Совета безопасно-
сти ООН и, имея мощнейший военный потенциал, играет ведущую геополитическую роль в мире наряду с Великобританией, 
Китаем, США и Францией.  

Наша страна интегрирована в мировую экономику. Даже с учётом сложных климатических условий развиваются экспорт-
ные и транзитные возможности страны. Построены и работают газопроводы: в Европу через Германию «Северный поток - 1», 
через Турцию в Европу «Турецкий поток», в КНР «Сила Сибири», заполняется газом и готовится к эксплуатации «Северный 
поток - 2», планируется газопровод «Сила Сибири – 2». Интенсивно развивается Северный морской путь и система комплек-
сов сжиженного природного газа. Это позволяет государству, использовать свои огромные ресурсные и транзитные возможно-
сти, исполнять социальные обязательства и федеральные программы развития, накапливать золотовалютные резервы и 
фонд национального благосостояния, даёт огромные возможности экономического развития страны. 

Однако, эта же интегрированность в мировую экономику и высокая импортозависимость создали и критически высокие 
риски для отечественной экономики и устойчивости дальнейшего социального развития страны. И сегодня мы наблюдаем, как 
мировые финансово-экономические «пузыри», основанные на переоцененности доллара, избытке спекулятивного финансово-
го капитала, скопившиеся в последние 7-10 лет в условиях высокой инфляции и разбалансированности национальных эконо-
мик и логистики, привели к началу мирового экономического кризиса.  

Всё это происходит на фоне ожесточенной борьбы США за сохранение политического и финансового доминирования в 
мире, за ресурсные и сбытовые рынки. Массовые беспорядки, «цветные революции» и военные конфликты, организованные и 
финансированные Западом во главе с США во всех частях мира: в Чехословакии и Югославии, в Тунисе и Ливии, в Ираке и 
Сирии, в Белорусии и Казахстане, а также нацистский переворот 2014 года и подготовка Украины к войне против России, под-
стрекательство неонацистов Украины к силовому захвату республик ЛНР и ДНР подтверждают, что глобальному капиталу 
США нужна большая война с цель разрешения своих экономических проблем (ограниченность природных ресурсов, высокая 
стагфляция, огромный госдолг, отраслевые дисбалансы, падение производства) и внутриполитических кризисов. С целью 
сдерживания экономического развития России, начиная с 2014 года, Запад односторонне вводит всё новые и новые экономи-
ческие, финансовые и политические санкции против нашей страны. 

Чтобы избежать повторения «22 июня 1941» (когда европейские страны во главе с фашистской Германией без объявления 
войны обрушились на СССР всей своей военной и экономической мощью под знаменами германского нацизма и захватили 
огромную часть нашей страны) после заявления нацистской Украины о возможном отказе от безъядерного статуса и объявле-
ния 22 февраля всеобщей мобилизации на Украине (что означало фактическое объявление России войны) 24 февраля 2022 
года Россия превентивно начала специальную операцию ВС РФ по демилитаризации и освобождению Украины от нацизма. 
Не затрагивая мирные населенные пункты, уничтожаются все военные объекты, военная инфраструктура и нацистские воин-
ские формирования Украины. В ходе операции ВС РФ подтвердились данные об агрессивных планах Украины по силовому 
подавлению ЛДНР, а также выявлены три десятка биологических военных лабораторий США в нарушение международной 
Конвенции по запрещению биологического оружия.  

Используя это как повод и нарушая международное законодательство, США совместно с другими странами Запада одно-
сторонне ввели санкции, направленные на полную экономическую и политическую блокаду России с целью дестабилизиро-
вать всю российскую экономику и финансовую систему: фактически заморозили российские международные валютные резер-
вы, размещенные за рубежом, отключили ряд крупнейших российских банков от международной системы расчетов SWIFT, 
блокируют российскую внешнюю торговлю, арестовывают российскую собственность, закрыли небо для российских авиаком-
паний; десятки крупных компаний Запада покинули российский рынок. 

Происходящие события показывают, что мир сползает к длительной глобальной конфронтации Запад – Россия и разделя-
ется на новые зоны влияния. 

Основные экономические показатели России 

 (по данным Росстата (первая оценка): https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-01-2022.pdf, зеленый – положительная ди-
намика, красный - отрицательная динамика (в сопоставимых ценах) 

№  2021 г. Янв 2022г. 

млрд.руб. +/- % г/г +/- % г/г 

1.  Валовой внутренний продукт 130795,3 +4,7  

2.  Инвестиции в основной капитал      +7,6  

3.  Реальные располагаемые денежные доходы населения (за вычетом вы-
плат по кредитам и страховых)   +3,1  

  2021г. Янв 2022г. 

+/- % г/г +/- % г/г 

4.  Индекс промышленного производства  +5,3 +8,6 

https://www.forbes.ru/finansy-i-investicii/419601-ekonomisty-analitiki-i-putin-preduprezhdayut-o-puzyre-na-rynke-akciy
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-01-2022.pdf
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-01-2022.pdf


2
9 

ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 

ОГРН 1105470000118 от 21.05.2010 г. 

 

№  2021 г. Янв 2022г. 

млрд.руб. +/- % г/г +/- % г/г 

5.  Продукция сельского хозяйства  -0,9 +0,8 

6.  Строительство (объем СМР в сопоставимых ценах) +6,0 +1,6 

7.  Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. кв.м. +8,2  

8.        - жилых помещений +12,7 +81,5 

9.        - нежилых помещений +10,5  

10.  Пассажирооборот транспорта общего пользования, млрд пасс-км +39,6  

11.  Грузооборот транспорта, млрд т-км +5,3 +7,7 

12.                        в том числе, железнодорожного транспорта +3,4 +6,0 

13.                                              трубопроводного +7,4 +9,7 

14.                                              автомобильного +5,0 +5,8 

15.  Оборот розничной торговли, млрд рублей  +7,3 +3,6 

16.  Объем платных услуг населению, млрд. руб. +14,1 +13,0 

17.  Оборот общественного питания, млрд. руб. +23,5 +10,1 

18.  Внешнеторговый оборот 
(январь-декабрь 2021), (сальдо положит. 190 096 млрд.долл. США) 

+39,3  

19.                        в том числе: экспорт товаров +48,2  

20.                                              импорт товаров +26,8  

21.  Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций за январь-
декабрь 2021, руб.: 

  

22.                                    -  номинальная +9,8  

23.                                    -  реальная (учитывает инфляцию) +2,9  

24.  Ключевая ставка с 04.03.2022г., % +8,5 20,0 

25.  Инфляция (годовая) на конец января 2022 года (г/г) +8,7  

26.  Сальдированный финансовый результат организаций (без субъектов малого предприни-
мательства, кредитных организаций, государственных (муниципальных) учреждений, не-
кредитных финансовых организаций) в действующих ценах за январь-январь 2022 г. 

+2,5р 
(в основном за 
счет сырьевых 
отраслей 2,6-

6,4 р) 

 

27.  Кредиторская задолженность на 01.01.22  +18,8  

28.  
                
                          просроченная 

5,0 % от креди-
торск задолж 

 

29.  Сумма средств организаций на счетах в кредитных организациях на 01.01.22 +19,5  

30.  Средства (вклады, депозиты) физических лиц, привлечённые банками, на 01.02 +5,5 +5,7 

31.  Кредиты и прочие размещённые средства, предоставленные организациям на 01.02 +15,0 +16,0 

32.  Кредиты физическим лицам на 01.02 +23,9 +25,1 

33.        - задолженность по ипотечным жил. кредитам +25,1 +26,7 

34.        - средневзвешенная ставка  на 01.02 7,59% -
повышается 

7,81%-
повышается 

35.        - просроченная задолженность по ипотечным кредитам от общей задолженности по 
ипотечным кредитам 

(0,6%) (0,6%) 

36.  Исполнение консолидированного бюджета РФ за январь-декабрь 
      - доходы +25,9  

37.        - расходы +10,8  

38.        - профицит, млрд. руб. +1045,8  

39.  Международные резервы (ЗВР), на 25.02.22г. 643,2 млрд. долл. США +8,3 +9,1 

40.  Фонд национального благосостояния, на 01.02.22г. 174,9 млрд. долл. США (14% от ВВП) -0,5  

41.  Государственный внешний долг, на 01.02.22г.  59,5 млрд. долл. США +5,3 +5,7 

Выводы и перспективы российской экономики 

Основные макроэкономические показатели России в период 2000 - 2021 годы были положительные, за исключением кри-
зисных: 2009 (-7,8%), 2015 (-2,0%), 2020 (-2,7%). Средний ежегодный прирост составлял +3,9%. 

Учитывая сложившуюся в последние 30 лет высокую импортозависимость и санкционное блокирование Западом, Россию 
ожидают изменения социально-экономического курса, купирование внешних факторов и рисков, изменения финансово-
кредитной политики и структуры экономики, создание благоприятных условий внутреннего развития среднего и малого бизне-
са (прежде всего, производственного) и реальная поддержка населения. 

Считаем, что перед лицом мирового экономического и политического кризиса, учитывая высокую обороноспособность, 
огромные ресурсные возможности, низкий государственный внешний долг и значительные накопленные средства Фонда 
национального благосостояния, Россия находится в менее уязвимом положении по сравнению с многими другими странами, 
вводящими санкции. Россия является и останется одной из самых влиятельных, политически и экономически стабильных и 
перспективных стран. 
Ситуация, тенденции и перспективы рынка недвижимости 

По данным Росреестра за 2021 год: 

 общее количество зарегистрированных ипотечных сделок составило 3,8 млн. (+9,5% к 2020г.),  

 договоров участия в долевом строительстве – 898,6 тыс. (+17%), 

 на вторичном рынке жилья зарегистрировано 4,2 млн. сделок (+14,5%). 

 
Тенденции и перспективы на рынке недвижимости 

1. В минувшие годы российский рынок недвижимости развивался высокими темпами, однако обострившиеся до предела 
враждебные действия США с целью дестабилизации российской экономики и политической жизни заставляют Россию 
изменить свое отношение к международному взаимодействию, разделению труда и кооперации.  

https://cbr.ru/statistics/pdko/Mortgage/ML/
https://cbr.ru/statistics/pdko/Mortgage/ML/
https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/nationalwealthfund/statistics/?id_65=27068-obem_fonda_natsionalnogo_blagosostoyaniya
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/?id_38=69444-gosudarstvennyi_vneshnii_dolg_rossiiskoi_federatsii_2011-2021_gg.
https://rosreestr.gov.ru/press/archive/rosreestr-podvyel-rezultaty-statistiki-po-sdelkam-s-ipotekoy-ddu-i-na-vtorichnom-rynke-za-2021-god/


2
9 

ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 

ОГРН 1105470000118 от 21.05.2010 г. 

 

    Считаем, что огромные ресурсные возможности страны (кадровые, научные, энергетические, сырьевые) и крепкое 
государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, развитие территорий и 
инфраструктуры, а также лучшее положение России по сравнению с другими странами в условиях мирового 
экономического и политического кризиса, дают все шансы в ближайшее время восстановить финансовую стабильность и 
отраслевую сбалансированность экономики. Сокращение импортозависимости и бόльшая автономизация российской 
экономики в условиях исчерпания мировых природных ресурсов позволят рационализировать отраслевую структуру, 
обеспечить активность на всех рынках (включая рынок недвижимости) и стабильность роста доходов населения и 
бизнеса. 

2. Большая территория страны и полная обеспеченность всеми необходимыми минералами и местными стройматериалами 
дают широкую возможность развития строительства жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, 
производственных цехов, коммунальных и других вспомогательных зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных 
коммуникаций.  
     По мере повышения благосостояния народа предъявляются повышенные требования к качеству строительства, 
нормам жилой площади и функциональным свойствам зданий. По мере восстановления сбалансированной отраслевой 
структуры экономики восстановится спрос на новые и реконструированные здания и помещения, востребованными будут 
качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома с возможностью онлайн-работы и 
полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом. 

3. Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран показала большие перспективы развития 
внутреннего туризма, индустрии краткосрочного отдыха выходного дня, водного отдыха, что влечёт развитие и 
строительство отечественной рекреационной инфраструктуры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи и 
аттракционы, внутренние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное благоустройство и инфраструктура 
населенных пунктов). 

4. Раздача денег и дешевых кредитов населению и бизнесу (как и в других странах) в связи с коронавирусной пандемией в 
2020-2021 годах повлекла за собой: с одной стороны - восстановление спроса на энергию, сырье и все другие товары и 
стимулировало начало восстановления мировой экономики, с другой – значительное увеличение денежной массы и 
снижение объемов строительства в начале 2020 года, что привело к взрывному росту цен на рынке жилой недвижимости. 
Учитывая, что рост цен недвижимости значительно превысил темпы восстановления экономики и доходов 
потенциальных покупателей, такой рост цен является экономически неоправданным и должен привести либо к снижению 
цен (но психология собственника недвижимости, как наиболее ценного своего имущества, не располагает к его 
обесцениванию), либо к росту других рынков (стройматериалы, потребительские товары и другие) с ростом цен на них, 
что более вероятно. Дисбалансы между отраслями и нарушение логистических связей, неизбежно возникшие в связи с 
этим, а также в связи с введением США экономической и политической блокады против России, потребуют роста 
обслуживающей денежной массы, что вызовет новые волны инфляционно-девальвационной спирали. Резкое 
ужесточение государством кредитной политики повышением ключевой ставки остановит и без того минимальный рост 
экономики. Будут приняты экстренные адресные меры финансового контроля, госрегулирования экономики, 
стимулирования, помощи и поддержки со стороны государства производящих и перспективных отраслей и предприятий, 
восстановление и развитие которых станет в течение ближайших 2-3 лет основой подъема остальных отраслей 
экономики. 

5. Следовательно, к вопросу приобретения недвижимости нужно подходить особенно взвешенно: имеющиеся избыточные 
средства смело можно инвестировать в необходимую недвижимость в перспективной, плотной городской застройке 
(земельные участки, комфортабельные квартиры («первичку» и качественную «вторичку»), индивидуальные дома в 
городе и пригороде со всей инфраструктурой, перспективную коммерческую недвижимость.  

Необходимо учитывать, что кредиты могут позволить себе только покупатели с высокими и стабильными в 
перспективе доходами, гарантирующими их возвратность. 

Сегодняшний рынок насыщен предложениями, чтобы покупать необходимые жилые и нежилые объекты с целью 
улучшения жилищных условий, сохранения накоплений, укрепления и расширения перспективного бизнеса. При этом 
нужно учесть, что ажиотаж на рынке и инерция роста в 2020-2022 годах привели к чрезмерным (завышенным) ценам на 
многие объекты, не исключающим их временного снижения.

8
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
8
 Источники: Социально-экономическое положение России https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-01-2022.pdf, http://www.cbr.ru/,  

http://www.cbr.ru/banking_sector/statistics/, https://cbr.ru/press/pr/?file=10092021_133000Key.htm,https://romir.ru/studies/ceny-na-tovary-fmcg-za-god-
vyrosli-na-17,  https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures. Анализ может быть использован подписчиками как частично от имени под-
писчиков, так и полностью со ссылкой на СтатРиелт. 
 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-01-2022.pdf
http://www.cbr.ru/
http://www.cbr.ru/banking_sector/statistics/
https://cbr.ru/press/pr/?file=10092021_133000Key.htm
https://romir.ru/studies/ceny-na-tovary-fmcg-za-god-vyrosli-na-17
https://romir.ru/studies/ceny-na-tovary-fmcg-za-god-vyrosli-na-17
https://ru.investing.com/commodities/real-time-futures
https://statrielt.ru/
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3.2. Анализ социально-экономической обстановки в регионе расположения объектов 
оценки. 

Итоги социально-экономического развития Томской области в январе-

феврале  

Таблица 12. Основные экономические и социальные показатели по Томской области6 

 Фактически Январь- фев- 

раль2022 

в % к янва- 

рю-февралю 

2021(в дей- 

ствующих 

ценах) 

Индекс промышленногопроизвод- 
ства1) 

Справочно ян-

варь - февраль 

2021 в % к 

январю –февра- 

лю2020 

февраль 2022в % к январь 
– февраль 

2022 

в % к янва- 

рю-февралю 
2021 

январю 

2022 

февралю 

2021 февраль январь -фев- 

раль 

Объем  отгруженных то-

варов собственногопроиз- 

водства, выполненных ра- 

бот и услуг 

собственными силами по видам дея- 

тельности (B, C, D, E), 
млн. рублей: 

 
 
 
 

 
50124.0 

 
 
 
 

 
96840.8 

 
 
 
 

 
141.3 

 
 
 
 

 
98.0 

 
 
 
 

 
108.9 

 
 
 
 

 
104.7 

 
 
 
 

 
90.6 

Добыча полезных ископаемых  
24349.8 

 
46719.2 

 
178.4 

 
88.8 

 
106.3 

 
102.8 

 
78.3 

в том числе:        

добыча нефти и 
природного газа 

 
22660.6 

 
43826.9 

 
178.8 

 
85.8 

 
102.7 

 
100.5 

 
81.5 

добыча  прочих полезных 

ископаемых 

 
52.3 

 
100.6 

 
в 2.0 р. 

 
190.7 

 
92.1 

 
84.3 

 
86.5 

предоставление услуг в области 
добычи полезных ископаемых 

 
1636.9 

 
2791.7 

 
171.9 

 
141.9 

 
176.1 

 
154.0 

 
41.4 

Обрабатывающиепроизводства  
20528.4 

 
39400.7 

 
123.5 

 
112.2 

 
114.0 

 
109.0 

 
108.6 

из них: производст-

во пищевых продуктов 

 
3464.1 

 
6945.6 

 
131.0 

 
98.1 

 
96.2 

 
101.4 

 
102.5 

производство напит-ков  
493.3 

 
890.3 

 
104.5 

 
117.0 

 
97.3 

 
97.2 

 
102.9 

производство тек-стильных изделий  
1.6 

 
2.6 

 
156.7 

 
91.1 

 
104.8 

 
98.8 

 
99.4 

производство одежды  
4.9 

 
8.6 

 
36.0 

 
170.7 

 
84.3 

 
88.8 

 
108.5 

производство кожи иизделий из 
кожи 

 
44.9 

 
91.1 

 
125.1 

 
130.7 

 
96.3 

 
93.9 

 
93.5 

 

 Фактически Январь- фев- 

раль2022 

в % к янва- 

рю-февра- лю 

2021(в дей- 

ствующих 

ценах) 

Индекс промышленногопроизвод- 
ства1) 

Справочно ян-

варь - февраль 

2021 в % к 

январю –февра- 

лю2020 

февраль 2022в % к январь 
– февраль 

2022 

в % к янва- 

рю-февра- 

лю 2021 

январю 

2022 

февралю 

2021 февраль январь -фев- 

раль 

обработка древесины и производ- 

ство изделий из дерева и пробки, 

кроме мебели, производство из- 

делий из соломки иматериалов для 

плетения 

 
 
 

2179.3 

 
 
 

4343.8 

 
 
 

135.5 

 
 
 

115.7 

 
 
 

116.6 

 
 
 

103.1 

 
 
 

122.1 

производство бумагии бумажных 
изделий 

 
8.6 

 
17.4 

 
91.9 

 
136.5 

 
111.9 

 
95.3 

 
133.5 

деятельность полиграфическая и 
копирование носителей информации 

 
465.0 

 
905.1 

 
109.7 

 
105.7 

 
117.9 

 
109.7 

 
125.4 

производство кокса инефтепродук- 
тов 

 
3427.3 

 
7026.8 

 
117.2 

 
80.9 

 
90.1 

 
94.8 

 
119.7 

производство химических веществ и 

химических продуктов 

 
2884.3 

 
5851.2 

 
106.4 

 
130.1 

 
137.8 

 
113.9 

 
108.8 

производство лекарственных 
средств и материалов, применяемых 

в медицинских целях 

 
 

169.3 

 
 

218.2 

 
 

66.7 

 
 

66.9 

 
 

26.0 

 
 

38.7 

 
 

103.6 
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производство рези-новых и пласт- 
массовых изделий 

 
730.6 

 
1453.6 

 
115.3 

 
103.0 

 
119.0 

 
110.8 

 
141.1 

производство прочейнеметалличе-        

 

ской минеральной продук- 
ции 

 
532.1 

 
1000.3 

 
134.6 

 
102.7 

 
127.0 

 
133.3 

 
66.5 

производство металлургическое 

…2) …2) 
 

131.4 
 

186.9 
 

152.4 
 

114.4 
 

75.4 

производство готовых 

металлических изделий, кроме ма- 

шин и оборудования 

 
 

216.1 

 
 

453.3 

 
 

136.0 

 
 

107.5 

 
 

310.5 

 
 

324.0 

 
 

90.7 
 

 Фактически Январь- фев- 

раль2022 

в % к янва- 

рю-февра- 

лю 2021(в 

действую- 

щих ценах) 

Индекс промышленногопроизвод- 
ства1) 

Справочно ян-

варь - февраль 

2021 в % к 

январю –февра- 

лю2020 

февраль 2022в % к январь 

– февраль 

2022 

в % к янва- 

рю-февра- 
лю 2021 

январю 

2022 

февралю 

2021 февраль январь -фев- 

раль 

производство компьютеров, элек- 

тронных и оптических изделий 
 
 

757.3 

 
 

1263.5 

 
 

169.1 

 
 

152.2 

 
 

174.6 

 
 

165.1 

 
 

87.9 

производство элек- 

трического оборудования 
 

2657.5 

 

4633.5 

 

123.9 

 

148.1 

 

111.9 

 

111.1 

 

92.4 

производство машини оборудова- 

ния, не включенных в другие груп-

пировки 

 
 

420.4 

 
 

774.5 

 
 

163.9 

 
 

127.9 

 
 

114.4 

 
 

140.2 

 
 

106.9 

производство прочихтранспортных 

средств и оборудования 
 
 

57.7 

 
 

115.4 

 
 

в 5.3 р. 

 
 

100.0 

 
 

79.2 

 
 

97.6 

 
 

38.7 

производство мебели  
98.8 

 
202.0 

 
120.0 

 
116.0 

 
97.9 

 
101.6 

 
129.1 

производство прочих 

готовых изделий 

 
50.7 

 
91.4 

 
166.8 

 
124.2 

 
91.6 

 
105.1 

 
97.6 

ремонт и монтаж 

машин и оборудования  
…2) 

 
…2) 

 
 

147.8 

 
 

104.9 

 
 

121.2 

 
 

123.1 

 
 

96.2 

Обеспечение электрической энерги- 

ей, газом и паром; кондициониро- 

вание воздуха 

 
 

4494.6 

 
 

9213.2 

 
 

99.5 

 
 

90.3 

 
 

96.6 

 
 

93.9 

 
 

111.5 

Водоснабжение; водоотведение, 

организация сбора и утилизации 

отходов, деятельностьпо ликвида- 
ции загрязнений 

 
 

751.2 

 
 

1507.7 

 
 

126.5 

 
 

99.1 

 
 

117.4 

 
 

122.4 

 
 

88.3 
 

 Февраль2022 В % к Январь -фев- 

раль2022 

В % к янва- 

рю- февралю 

2021 

Справочно ян-

варь - февраль 

2021 в % к 

январю – 
февралю2020 

январю 

2022 

февралю 

2021 

Производство основных продуктов сельского 

хозяйства (в хозяйствах всех категорий; по 
расчетным данным): 

      

скот и птица на убой (в живомвесе), тыс. тонн  
12.5 

 
97.7 

 
105.0 

 
25.2 

 
103.7 

 
107.5 

молоко, тыс. тонн 10.2 99.0 98.1 20.4 97.6 100.5 

яйца, млн. штук 10.3 94.5 124.1 21.2 114.6 108.8 

Объем работ, выполненныхсобственными сила- 

ми по виду деятельности «Строительство», 

млн. рублей 

 
 

3255.6 

 
 

148.3 

 
 

83.0 

 
 

5445.8 

 
 

84.8 

 
 

81.1 

Ввод в действие жилых домов,м2 общей пло-       
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щади 36517 в 3.2 р. 183.4 48617 152.9 138.6 

в том числе:       

индивидуальное  жилищноестрои- 

тельство 

 
36517 

 
в 3.2 р. 

 
183.4 

 
48617 

 
152.9 

 
145.5 

Оборот розничной торговли,млн. 
рублей 

 
18085.0 

 
100.7 

 
117.4 

 
35895.3 

 
116.5 

 
95.6 

в том числе:       

пищевые продукты, включая 
напитки, и табачные изделия 

 
8926.2 

 
102.5 

 
119.1 

 
17552.0 

 
117.8 

 
95.0 

непродовольственные товары 9158.8 98.9 115.7 18343.3 115.4 96.2 

Оборот общественного питания,млн. рублей  
571.3 

 
98.2 

 
110.5 

 
1151.6 

 
112.2 

 
62.4 

Объем платных услуг населению, 
млн. рублей 

 
5008.3 

 
103.1 

 
104.5 

 
9866.1 

 
109.2 

 
89.0 

Оборот оптовой торговли,млн. 

рублей 

 
33670.3 

 
104.1 

 
127.5 

 
65848.4 

 
128.0 

 
105.1 

Просроченная задолженностьпо выплате 

средств на оплатутруда по учитываемому кру- 

гу 
предприятий на конец месяца,тыс. рублей 

 
 

4033 

 
 

113.0 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

в том числе:       

просроченная задолженностьиз-за несвоевре- 

менного получения денежных средств из бюд-

жетов всех уровней 

 
 

- 

 
 

- 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

Численность работников, перед которыми име- 

ется задолженность по заработной плате на 

конец месяца, человек 

 
 

83 

 
 

86.5 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

 

 Февраль2022 В % к Январь -фев- 

раль2022 

В % к янва- 

рю- февралю 

2021 

Справочно ян-

варь - февраль 

2021 в % к 

январю –февра- 

лю 
2020 

январю 

2022 

евралю2021 

Стоимость  условного  (мини- 

мального) набора продуктовпита- 
ния, рублей 

 
 

5418.73 

 
 

101.5 

 
 

120.5 

 
 

x 

 
 

103.71) 

 
 

x 

Стоимость фиксированногонабора потребитель- 

ских товаров и услуг для проведения межрегио- 

нальных сопоставлений, рублей 

 
 

18183.55 

 
 

100.7 

 
 

109.3 

 
 

x 

 
 

101.71) 

 
 

x 

Индекс потребительских цен x 100.8 108.6 102.01) 108.5 104.2 

в том числе:       

продовольственные товары 

(включая алкогольные напитки) 
 

x 

 

100.9 

 

111.9 

 

102.71) 

 

111.8 

 

104.6 

непродовольственные товары x 100.8 108.1 101.71) 107.9 104.8 

услуги x 100.5 104.9 101.61) 104.8 103.0 

Индекс цен производителейпромыш- 
ленных товаров2) 

 
x 

 
124.6 

 
139.2 

 
117.21) 

 
128.2 

 
110.6 

Сводный индекс цен на продукцию (затраты, 

услуги) инвестиционного назначения 
 
 

x 

 
 

100.5 

 
 

115.8 

 
 

101.91) 

 
 

116.4 

 
 

105.0 

Индекс тарифов на грузовыеперевозки  
x 

 
100.0 

 
57.8 

 
84.31) 

 
57.8 

 
90.6 

Индекс  цен производителейсельско- 

хозяйственнойпродукции 
 

x 

 

99.7 

 

116.6 

 

96.81) 
 

116.5 

 

105.1 

Численность не занятых трудовой деятельно- 

стью граждан, состоящих на учете в органах 

службы занятости (на конец месяца)3), человек 

      

 
 7837 96.7 28.5 х х х 
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Численность официально зарегистрированых 

безработных(на конец месяца)3), человек 
 
 

6177 

 
 

97.1 

 
 

23.8 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

Уровень зарегистрированной безрабо- 

тицы (на конец меся- 
ца)3), процентов 

 
 

1.15 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

 
 

х 

Строительная деятельность. В январе-феврале 2022 года объем работ, выполненных по виду деятельности 
«Строительство», составил 5445.8 млн. рублей, или 84.8% к соответствующему периоду предыдущего года. 

Таблица 13. Динамика объема работ, выполненных по виду деятельности «Строительство»7
 

 Млн. рублей В % к 

соответствующему периоду преды- 

дущего года 

к предыдущемупериоду 

  20211)  

Январь 1886.8 69.1 29.0 

Февраль 3016.8 91.1 156.6 

Март 3113.7 60.3 100.7 

I квартал 8017.3 71.6 x 

Апрель 4202.8 92.7 132.5 

Май 3312.5 87.9 77.6 

Июнь 5053.5 109.4 150.6 

II квартал 12568.7 97.2 148.5 

 Млн. рублей В % к 

соответствующему периоду преды- 

дущего года 

к предыдущемупериоду 

I полугодие 20586.0 85.0 х 

Июль 4375.2 60.6 82.5 

Август 4777.9 56.7 104.6 

Сентябрь 5819.1 81.2 118.8 

III квартал 14972.2 65.4 107.7 

9 месяцев 35558.2 76.1 х 

Октябрь 6288.4 104.5 106.8 

Ноябрь 6136.4 80.7 96.6 

Декабрь 14219.9 170.4 227.7 

IV квартал 26644.7 120.9 168.1 

Год 62202.9 89.2 x 

  20222)  

Январь 2190.2 87.6 14.9 

Февраль 3255.6 83.0 148.3 

Январь - февраль 5445.8 84.8 x 

1) Внутригодовая динамика за 2021 год скорректирована в соответствии с Регламентом оценки корректировок 
и публикации данных (вторая оценка) статистического наблюдения за строительством и инвестициями в основной капитал, 
утвержденным приказом Росстата от 26.09.2016 г. №544. 

2) Данные по месяцам являются предварительными (первая оценка) и будут скорректированы согласно Регламенту оценки 
корректировок и публикации данных статистического наблюдения за строительством и инвестициями в основной капитал, 
утвержденному приказом Росстата от 26.09.2016 г.№544 при формировании итогов за 2022 год. 

Таблица 14. Динамика общего объема заключенных договоров строительного подряда и прочих заказов (контрактов) 

(по организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства, средняя численность 
работников которых превышает 15 человек; на конец месяца)

8
 

 Объем заключенных договоров строительного подряда и про- 

чих 
заказов (контрактов), млн. рублей 

Обеспеченность строительных органи- 

заций договорами и прочими 
заказами (контрактами), месяцев 

2021 

Январь 2199.0 3.6 

Февраль 2117.0 2.2 

Март 2061.5 2.3 

Апрель 1894.2 1.4 

Май 1609.7 1.7 

Июнь 1261.8 0.8 

Июль 1084.2 0.8 
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Август 1059.6 0.7 

Сентябрь 1598.0 0.9 

Октябрь 1186.7 0.6 

Ноябрь 1179.2 0.5 

Декабрь 997.2 0.2 

2022 

Январь 1863.8 2.7 

Февраль 2083.2 2.0 

Деловая активность строительных организаций. 
В выборочном обследовании деловой активности строительных организаций, проведенном по состоянию на 10 

февраля 2022 года, приняли участие 37 строительных организаций, различных по численности занятых и формам 
собственности, в том числе 27 субъектов малого предпринимательства. 

Общую экономическую ситуацию в строительстве в I квартале 2022 года 3% руководителей оценили как 
«благоприятную», 84% - как «удовлетворительную», 12% - как «неудовлетворительную», тогда, как во втором квартале 
2022 года благоприятную оценку ожидают 4% руководителей, неудовлетворительную 3%. По субъектам малого 
предпринимательства общую экономическую ситуацию в строительстве в I квартале 2022 года 8% руководителей оценили 
как «благоприятную», 77% строи- тельных организаций оценили как «удовлетворительную» и 15% 
«неудовлетворительную». 

Индекс предпринимательского доверия, характеризующий предпринимательский климат в строительстве, в 
первом квартале 2022 года составил (-16%), это на 8% ниже уровня предпринимательского доверия в аналогичном 
периоде 2021 го- да. Средний уровень использования производственных мощностей строи- тельных организаций в I 
квартале 2022 года составил 61%, при этом, 20% организаций имели уровень загрузки не более 30%, а 31% организаций - 
свыше 90%. 

По малым предприятиям средний уровень использования производственных мощностей строительных организаций 
в I квартале 2022 года составил 49%. 

Основными факторами, сдерживающими деятельность всех строительных организаций в первом квартале 
текущего года, стали: «высокая стоимость материалов, конструкций и изделий» (77%), «недостаток квалифицированных 
рабочих» (59%), «высокий уровень налогов» (41%), «недостаток финансирования» (36%), 

«недостаток заказов на работы» (16%), «конкуренция со стороны других строительных фирм» (10%), «высокий 
процент коммерческого кредита» (9%), «неплатежеспособность заказчиков» (7%), «другое» (6%), «нехватка и 
изношенность строи- тельных машин и механизмов» (3%) и «погодные условия» (2%). 

Среди факторов, ограничивающих производственную деятельность по субъектам малого предпринимательства 
преобладают: «высокая стоимость материалов, конструкций и изделий» (61%), «высокий уровень налогов» (48%), 
«недостаток заказов на работы» (25%), «недостаток квалифицированных рабочих» (23%), «высокий процент 
коммерческого кредита» (19%), 

«недостаток финансирования» (15%), «нехватка и изношенность строительных машин и механизмов» (9%), 
«неплатежеспособность заказчиков» (7%), «конкуренция со стороны других строительных фирм» и 

«погодные условия по( 5%). 
В I квартале 2022 года у 19% всех строительных организаций отсутствуют кредитные и заемные средства, в 

малом же бизнесе 25% предприятий не имеет кредитных и заемных средств. 
Инвестиционную деятельность не осуществляли 36% всех строительных организаций, и только у 1% организаций 

отмечался рост инвестиций. 
В малом же бизнесе в I квартале 2022 года 39% организаций не осуществляло инвестиционную деятельность, у 

13% организаций отмечался спад инвестиций. 
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Факторы, ограничивающие производственную деятельность строительных организаций в I квартале 2022 
года (в процентах): 

Низкую обеспеченность заказами на 2 и 3 месяца имеют предприятия с численностью от 101 до 250 человек и от 51 до 
100 человек соответственно 

Высокую обеспеченность заказами на 4 и 12 месяцев имеют предприятия с численностью до 50 человек и предприятия 
с численностью свыше 250 человек. 

Высокую обеспеченность финансированием на 12 месяцев имеют предприятия с численностью свыше 250 человек. 

В I квартале 2022 года из всех обследуемых предприятий 39% организаций вели строительство жилых зданий и 
сооружений, среди субъектов малого предпринимательства - 22% предприятий. 

Направление деятельности строительных организаций в I квартале распределилось следующим образом: 

в процентах к итогу 

 Всего по строительным организациям По субъектам малого предприни- 

мательства 

Жилые здания 31 - 

Нежилые здания 3 8 

Сооружения 5 14 

Капитальный ремонт зданий и сооружений  

9 

 

26 

Текущий ремонт зданий и сооружений 3 10 

Другое 42 23 
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3.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежат объекты оценки 

Сегмент рынка – это особым образом выделенная часть данного вида, группа элементов, имеющих определенные 
единые признаки (местоположение, площадь, назначение, наличие инженерной инфраструктуры, вид передаваемых прав). 

В данном разделе отчета, проведен анализ сегмента рынка, к которому принадлежат объекты оценки.  
В соответствии с требованием п.10 ФСО №7, для определения стоимости недвижимости, оценщик исследует рынок в тех 

его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необхо-
димые для определения его стоимости.  

В соответствии с целью и задачей оценки, проведенным выше анализом правоустанавливающих и иных документов ха-
рактеризующих объекты оценки, а также по результатам осмотра установлено, что объектами оценки являются здания и зе-
мельный участок, являющимися имущественным комплексов производственного назначения. 

В соответствии с положением статьи 552 «Гражданского кодекса РФ» (часть вторая) от 26.01.1996 года №14-ФЗ при про-
даже здания, сооружения или другой недвижимости покупателю одновременно с передачей права собственности на такую 
недвижимость передаются права на земельный участок, занятый такой недвижимостью и необходимый для его использова-
ния. 

В настоящее время на рынке недвижимости, существует разделение объектов по четырем функциональным назначени-
ям: офисные, торговые, производственные и складские. В большинстве случаев, производственные и складские объекты объ-
единяются в один сегмент – производственно-складские, а торговые и офисные в сегмент торгово-офисные. 

Наиболее выгодный сегмент рынка характеризуется: 
1) высоким уровнем текущих или ожидаемых продаж; 
2) высокими темпами прироста продаж; 
3) быстрым оборотом средств и приемлемой нормой прибыли. 
Сегментирование рынка – один из важнейших процессов оценки. От правильности выбора сегмента рынка во многом 

зависит правильность проведения оценки в целом. 
Существует целый ряд критериев и признаков, по которым можно проводить сегментирование рынка коммерческой 

недвижимости. 
Признак сегментирования – это фактор, по которому осуществляется выделение сегментов рынка. 
В зависимости от целей сегментирования в качестве признаков могут быть использованы факторы, характеризующие 

покупательное поведение физических и юридических лиц, параметры объектов недвижимости, экономические показатели 
коммерческих организаций. 

Сегментирование рынка по основным признакам представлено в таблице ниже. 

Таблица 15. Сегментирование рынка по основным признакам объектов капитального строительства 

Основные признаки Сегменты рынка 

Глобальное 

местоположение: 

В черте города областного центра – г. Томска. 

В административных центрах районов Томской области 

В районах Томской области (кроме административных центров) 

В районах Томской области, вдоль федеральных трасс 

Объекты оценки  расположены в г. Томск 

Локальное 

местоположение: 

Для объектов, расположенных в черте города Томска, локальное местоположение определяется исходя из 

следующего: 

1) Местоположение по административным районам города; 

2) Локальное местоположение внутри района: центр, окраина, промышленная зона. 

Для участков, расположенных в административных центрах районов Новосибирской области, локальное ме-

стоположение определяется исходя из окружения: близость к границе административных центров. 

Для объектов, расположенных в районах Новосибирской области, локальное местоположение определяется 

исходя из следующего: 

1) Удаленность от трассы; 

2) Удаленность от административного центра района; 

3) Наличие окружающей инфраструктуры (коммуникации, подъездные пути и т.д.). 

Для объектов, расположенных вдоль федеральных трасс, локальное местоположение определяется исходя из 

окружения: 

1) Удаленность от административных центров; 

2) Транспортный трафик. 

Объекты оценки  расположены в северной части Ленинского района города Томск 

Ценовые зоны рынка 

земельных участков 

средних, больших, 

крупных и крупнейших 

городов9 

  1.  Административно-культурный, исторический центр города 

Характеризуется размещением объектов главных государственных и муниципальных органов субъ-

екта федерации, региона, наличием главных региональных офисов крупных банков, компаний и фи-

нансовых организаций, архитектурных памятников, театров регионального значения, престижных 

бутиков, отелей, ресторанов и клубов, а также самой высокой престижностью проживания в регионе, 

высокой плотностью застройки территории. 

2. Центр массовой розничной торговли города 

Характеризуется наличием крупных торговых и развлекательных центров, бутиков, крупных рынков, 

множеством магазинов различной специализации, гостиниц, предприятий общепита, высокой транс-

                                                           
9
 Электронный ресурс: «https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2755-na-mestopolozhenie-zemelnykh-uchastkov-

v-srednikh-bolshikh-krupnykh-i-krupnejshikh-gorodakh-na-01-04-2022-goda/». Дата обращения: 18.04.2022 г. 
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портной доступностью или наличием метро, высокой плотностью застройки территории. 

3. Административные центры городского округа, района 

 Характеризуются размещением объектов окружных, районных органов управления, наличием стан-

ций метро, наличием высокоразвитой социальной инфраструктуры (культурные, спортивные, образо-

вательные и медицинские учреждения), наличием крупных торговых и развлекательных центров, 

специализированных магазинов и бутиков, офисов, отелей и гостиниц, нотариальных, юридических 

фирм, престижностью проживания, высокой транспортной доступностью или наличием метро, высо-

кой плотностью застройки территории. 

4. Спальные районы, ближайшие к административно-культурному, историческому центру города 

Характеризуются преимущественно многоэтажной жилой застройкой со сложившейся благоустроен-

ной территорией, спортивными и детскими площадками, наличием встроенных помещений магази-

нов, ресторанов и кафе, отделений банков, небольших рынков, обеспеченностью поликлиниками, 

школами и дошкольными учреждениями, высокой плотностью застройки территории, транспортной 

доступностью или наличием метро, престижностью проживания. 

5. Спальные районы города, граничащие к пригороду 

Характеризуются преимущественно многоэтажной, и/или малоэтажной, и/или индивидуальной жи-

лой застройкой, наличием объектов социальной и инженерно-транспортной инфраструктур, наличи-

ем незастроенных (свободных) земельных участков. 

6. Смешанные зоны производственно-складской и жилой застройки города 

Характеризуются смежным размещением объектов производственно-складской застройки и объектов 

многоэтажной, и/или малоэтажной, и/или индивидуальной жилой застройки, наличием объектов со-

циальной и инженерно-транспортной инфраструктур, наличием незастроенных (свободных) земель-

ных участков. 

7. Производственно-складские, транспортные и инженерно-инфраструктурные зоны города 

Характеризуются застройкой преимущественно промышленными, складскими, административно- и 

коммунально-бытовыми, производственными объектами, объектами инженерной и транспортной 

инфраструктуры, наличием незастроенных (свободных) земельных участков. 

8. Зоны садоводства в черте города 

Характеризуются застройкой преимущественно некапитальными садовыми домами для временного 

(сезонного) проживания и объектами (сетями) инженерной инфраструктуры. 

Земельный участок отнесен относительно городской части к спальному району, ближайшему к админи-

стративно-культурному, историческому центру города (п.4) 

Класс:10 

Коммерческая недвижимость (применимо к объекту оценки №1) по назначению делится на: 

- высококлассные офисы (офисы классов А, В); 

- офисные объекты класса С и ниже; 

- торговые центры (ТЦ, ТК, ТРК) и помещения в них; 

- стрит-ритейл; 

- объекты свободного назначения; 

- объекты общественного назначения; 

- недвижимость, предназначения для ведения определенного вида бизнеса: загородные отели, 

специализированные спортивные объекты, культурно-развлекательные центры, объекты общественного 

питания, автоцентры). 

Объект оценки №1  – недвижимость общественного назначения 

Тип объектов: 

- имущественный комплекс (несколько зданий, расположенных на земельном участке); 

- отдельно стоящее здание на земельном участке; 

- встроенные помещения 

Объекты оценки представляют собой отдельно стоящее здание на земельном участке 

Площадь: 

Интервалы площадей для объектов улучшений земельного участка (зданий): 

- до 50 кв. м. 

- 50-100 кв. м. 

- 100-250 кв. м. 

- 250-500 кв. м. 

- 500-1000 кв. м. 

- 1000-1500 кв. м. 

- 1500-3000 кв. м. 

- более 3000 кв. м. 

Объект оценки №1 относится к сегменту «100 - 250 кв. м.»  

 

                                                           
10 Справочник оценщика недвижимости-2021. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 
сравнительного подхода / Под общей редакцией Л.А. Лейфера. – Нижний Новгород : Приволжский центр методического и информационного обеспечения 

оценки, 2021. С. 42-44. 
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Интервалы площадей для земельного участка: 

- до 1 Га (до 10 000 кв. м.) 

- 1-2,5 Га (10 000-25 000 кв. м.) 

- 2,5-5 Га (25 000-50 000 кв. м.) 

- 5-10 Га (50 000-100 000 кв. м.) 

- более 10 Га (более 100 000 кв. м.) 

Объект оценки №2 относится к сегменту «до 1 Га (до 10 000 кв.м.)» 

Тип передаваемых прав: 

- право собственности 

- право пользования и владения 

- право пользования 

В данном отчете оценке подлежит право собственности 

 

3.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 
недвижимости из сегмента рынка, к которому могут быть отнесены объекты оценки 

3.4.1. Анализ фактических данных о ценах предложений с объектами коммерческой недвижимости Том-
ской области11 

Цена продажи коммерческой недвижимости в Томске.  

Данный индекс недвижимости показывает динамику изменения цен по продаже коммерческой недвижимости в Томске 

и позволяют накладывать на неё данные других графиков. Статистика обновляется Restate.ru в автоматическом программном 

режиме 1 раз в 2 недели, исходя из более, чем 1 млн. актуальных объявлений по всей России. Использование графиков и 

данных возможно только с гиперссылкой или согласием редакции. 

Рассчитываем по параметрам: Томск. Отдельно стоящие здания. Производственные помещения. Торговые помеще-

ния и площади. Помещения общепита. Помещение свободного назначения. Прочая коммерческая недвижимость. Продажа. 

Цена за м2 

 
 

 
Цена продажи коммерческой недвижимости в Томской области. Данный индекс недвижимости показывает динамику 

изменения цен по продаже коммерческой недвижимости в Томской области и позволяют накладывать на неё данные других 

графиков. 

Статистика обновляется Restate.ru в автоматическом программном режиме 1 раз в 2 недели, исходя из более,чем 1 

млн. актуальных объявлений по всей России. Использование графиков и данных возможно только с гиперссылкой или согла-

сием редакции. 

                                                           
11Электронный ресурс: «https://tomsk.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kommercheskoy/». Дата обращения: 18.04.2022 г. 

https://www.restate.ru/feedback.html
https://tomsk.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kommercheskoy/
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Таблица 15. Динамика средних цен продажи на рынке Коммерческой недвижимости г. Томска12 

Даты 

Торговые помещения и 

площади за м2 Изменение 

Помещение свободного назна-

чения за м2 Изменение 

11.04.2022 74818 +29.08% 62213,2 -1.54% 

29.03.2022 53058,9 +1.68% 63172,2 +0.06% 

24.03.2022 52166,74 +7.42% 63137,04 +10.31% 

10.03.2022 48294 +0.2% 56630,11 +0.48% 

24.02.2022 48196 -1.06% 56359,47 -0.66% 

11.02.2022 48707,28 -11.56% 56734,12 -1.05% 

28.01.2022 54338,4 -17.93% 57328,2 -15.78% 

14.01.2022 64081,71 +5.88% 66375,7 +9.85% 

30.12.2021 60313,2 -10.24% 59838,1 +1.54% 

19.12.2021 66488,38 -8.81% 58916,96 +3.78% 

03.12.2021 72345,7 +12.46% 56691,5 +2.9% 

19.11.2021 63330,6 +12.93% 55048 -0.15% 

06.11.2021 55139,5 -7.35% 55130,7 +2.17% 

22.10.2021 59190,57 +6.37% 53936,53 +1.36% 

08.10.2021 55419,72 +3.71% 53205,14 -6.81% 

26.09.2021 53362,4 -12.75% 56829,9 -2.55% 

10.09.2021 60168,4 -136.34% 58276,6 +8.93% 

28.08.2021 142200,6 +2.31% 53071 +2.81% 

12.08.2021 138912,53 +59.99% 51579,6 +0.25% 

31.07.2021 55578,1 -4.98% 51450,9 -0.76% 

16.07.2021 58347,3 -13.45% 51840,6 -14.01% 

02.07.2021 66197,4 +4.46% 59101,6 +0.43% 

18.06.2021 63247,23 -40.57% 58844,83 +14.62% 

04.06.2021 88907,23 -5.49% 50243,43 +0.68% 

21.05.2021 93792,4 +9.41% 49903,18 -4.96% 

09.05.2021 84964,9 -12.81% 52379,5 -2.87% 

25.04.2021 95850,8 

 

53884,4 
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Таблица 15. Динамика средних цен продажи на рынке Коммерческой недвижимости Томской области13 

Даты Торговые помещения и площади за м2 Изменение Помещение свободного назначения за м2 Изменение 

11.04.2022 59756,4 +28.55% 55688,7 -0.99% 

29.03.2022 42698,5 +0.98% 56239,2 -0% 

24.03.2022 42281,15 +16.81% 56241,9 +6.39% 

10.03.2022 35173,6 -3.47% 52646,1 +1.87% 

24.02.2022 36395,3 -0.72% 51659,43 -0.53% 

11.02.2022 36657,98 -12.02% 51933,83 -1.85% 

28.01.2022 41063,2 -25.85% 52893,8 -13.39% 

14.01.2022 51678,75 -3.16% 59978,1 +9.72% 

30.12.2021 53311,9 -7.21% 54150,5 +1.91% 

19.12.2021 57157,38 +2.88% 53118,45 +2.83% 

03.12.2021 55509,9 +13.39% 51614,1 +3.41% 

19.11.2021 48075,8 +12.51% 49854,9 +1.42% 

06.11.2021 42063,58 -1.48% 49144,75 +0.8% 

22.10.2021 42684,95 -10.61% 48752,9 +0.26% 

08.10.2021 47213,6 +6.03% 48626,5 -5.1% 

26.09.2021 44365,8 -21.23% 51107,2 -4% 

10.09.2021 53783,4 -120.89% 53150,5 +9.14% 

28.08.2021 118803 +0.91% 48289,9 +5.88% 

12.08.2021 117717,88 +59.71% 45449,45 -1.11% 

31.07.2021 47431,2 -4.29% 45955,05 -30.8% 

16.07.2021 49466,5 -7.95% 60107,7 -3.12% 

02.07.2021 53401 +5.5% 61982,18 -3.35% 

18.06.2021 50463,13 -37.94% 64058,28 +12.12% 

04.06.2021 69610,28 -5.49% 56294,58 +22.07% 

21.05.2021 73432,3 +11.35% 43870,95 -4.99% 

09.05.2021 65094,5 -5.71% 46058,1 -3.08% 

25.04.2021 68810,4 

 

47475,47 

  

Цена аренды коммерческой недвижимости в Томске.  

Данный индекс недвижимости показывает динамику изменения цен по аренде коммерческой недвижимости в Томской 

области и позволяют накладывать на неё данные других графиков. Статистика обновляется Restate.ru в автоматическом про-

граммном режиме 1 раз в 2 недели, исходя из более, чем 1 млн. актуальных объявлений по всей России. Использование гра-

фиков и данных возможно только с гиперссылкой или согласием редакции. 

Рассчитываем по параметрам: Томская область. Отдельно стоящие здания. Производственные помещения. Торговые 

помещения и площади. Помещения общепита. Помещение свободного назначения. Прочая коммерческая недвижимость. 

Аренда. Цена за м2 
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Таблица 15. Динамика средних цен аренды на рынке Коммерческой недвижимости Томской области14 

Даты Торговые помещения и площади за м2 Изменение Помещение свободного назначения за м2 Изменение 

11.04.2022 1330,05 +4.15% 555,1 -7.4% 

29.03.2022 1274,8 +0% 596,2 +0% 

24.03.2022 1274,8 +54.53% 596,2 -14.83% 

10.03.2022 579,6 -51.93% 684,6 +0.12% 

24.02.2022 880,6 -71.94% 683,8 -4.36% 

11.02.2022 1514,1 +11.53% 713,58 +2.2% 

28.01.2022 1339,5 +43.93% 697,9 +0.75% 

14.01.2022 751,1 -11.76% 692,7 -0.2% 

30.12.2021 839,4 -28.1% 694,1 +12.53% 

19.12.2021 1075,3 +24.88% 607,15 -27.45% 

03.12.2021 807,8 -7.19% 773,8 -8.98% 

19.11.2021 865,9 +9.04% 843,3 +14.72% 

06.11.2021 787,6 -61.62% 719,13 +14.74% 

22.10.2021 1272,95 +9.7% 613,15 +10.96% 

08.10.2021 1149,5 +44.36% 545,95 -16.22% 

26.09.2021 639,6 -3.31% 634,5 -3.67% 

10.09.2021 660,8 -46.91% 657,8 +14.65% 

28.08.2021 970,8 +7.66% 561,43 +0.22% 

12.08.2021 896,4 -23.87% 560,2 -6.27% 

31.07.2021 1110,4 +7.78% 595,3 -11.14% 

16.07.2021 1024 +15.32% 661,6 +0.2% 

02.07.2021 867,15 +16.81% 660,28 -6.17% 

18.06.2021 721,4 -7.44% 701 +2.86% 

04.06.2021 775,05 +8.99% 680,95 +1.21% 

21.05.2021 705,4 +0.26% 672,7 +0.51% 

09.05.2021 703,6 -46.22% 669,3 -17.44% 

25.04.2021 1028,83 

 

786 

  
Данный индекс недвижимости показывает динамику изменения цен по аренде коммерческой недвижимости в Томске 

и позволяют накладывать на неё данные других графиков. Статистика обновляется Restate.ru в автоматическом программном 
режиме 1 раз в 2 недели, исходя из более, чем 1 млн. актуальных объявлений по всей России. Использование графиков и 
данных возможно только с гиперссылкой или согласием редакции. 

Рассчитываем по параметрам: Томск. Отдельно стоящие здания. Производственные помещения. Торговые помеще-
ния и площади. Помещения общепита. Помещение свободного назначения. Прочая коммерческая недвижимость. Аренда. 
Цена за м2 
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Даты 

Торговые помещения и пло-

щади за м2 Изменение Помещение свободного назначения за м2 Изменение 

11.04.2022 1101,45 +3.75% 541,9 -5.96% 

29.03.2022 1060,1 +0% 574,2 +0% 

24.03.2022 1060,1 +43.25% 574,2 -20.41% 

10.03.2022 601,6 -91.9% 691,4 -0.81% 

24.02.2022 1154,5 -40.12% 696,97 -3.19% 

11.02.2022 1617,7 +5.54% 719,2 +3.64% 

28.01.2022 1528 +49.13% 693 -1.78% 

14.01.2022 777,32 -9.21% 705,32 +0.18% 

30.12.2021 848,9 -25.72% 704,08 +12.04% 

19.12.2021 1067,2 +23.27% 619,31 -26.03% 

03.12.2021 818,9 -27.78% 780,5 -5.41% 

19.11.2021 1046,4 +19.14% 822,7 +10.23% 

06.11.2021 846,1 -59.9% 738,56 +16.52% 

22.10.2021 1352,93 +9.01% 616,54 +12.17% 

08.10.2021 1230,99 +51.06% 541,49 -15.03% 

26.09.2021 602,5 -6.06% 622,9 -7.16% 

10.09.2021 639 -52.93% 667,5 +15.01% 

28.08.2021 977,2 +5.71% 567,3 -0.16% 

12.08.2021 921,4 -21.01% 568,21 -8.32% 

31.07.2021 1114,97 +3.44% 615,5 -7.49% 

16.07.2021 1076,6 +7.27% 661,63 -0.1% 

02.07.2021 998,3 +22.94% 662,3 +0.62% 

18.06.2021 769,3 -10.3% 658,2 +2.72% 

04.06.2021 848,52 +9.69% 640,31 -0.13% 

21.05.2021 766,34 +0.38% 641,16 -2.03% 

09.05.2021 763,4 -36.8% 654,16 +0.51% 

25.04.2021 1044,3 

 

650,8 

 
 

3.5. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектом(амии) 
недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесены оцениваемый объект 
(п. 11 ФСО №7) 

Оценщиком не анализировались объекты без указания цены, местоположения, площади, назначения, а также объек-
ты, в описаниях которых имеются явные опечатки. 

В состав выборки включались помещения общественного назначения, реализуемые на праве собственности, в Том-
ской области за период, предшествующий дате оценки. 

Обзор рынка позволяет получить общее представление о состоянии вторичного рынка недвижимости в указанном 
сегменте, либо конкретизировать, дополнить и расширить уже имеющиеся представления. С помощью него, можно оценить 
объем рынка предложения, величину средней цены предложения в целом на территории локального месторасположения 
объекта оценки. Главный критерий отбора аналогов – площадь. Исходя из основных критериев, в первую очередь площадь, 
была составлена выборка: местоположение, назначение и т.д. 

В процессе анализа рынка и подбора аналогов Оценщик проверял, уточнял и дополнял информацию, приведенную в 
объявлениях, путем интервьюирования представителя продавца. В ходе интервьюирования уточнялись, как физические ха-
рактеристики аналогов, так и ценовая информация (например, наличие инженерных коммуникаций). Оценщик принимает ин-
формацию, предоставленную представителем продавца, как достоверную. 

При изучении сегмента рынка объектов, сопоставимых с объектами оценки, а также при расчете стоимости объектов 
оценки, Оценщик использовал информацию из сети Интернет. При этом только часть интернет-страниц, содержащих ценовую 
информацию, маркирована датой, на которую эта информация является актуальной. Оценщик гарантирует, что все работы по 
изучению ценовой информации в выбранном сегменте производились до даты оценки. 
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Таблица 10. Выборка единых объектов недвижимости предлагаемых на дату оценки 

№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

1 

Собственник. Продает-
ся отдельно стоящее 
трехэтажное здание 
общей площадью 900 м² 
(1 этаж: 304 м², 2 этаж: 
296 м², 3 этаж: 300 м²) 
на участке площадью 
894 м² в собственности. 
Большая собственная 
парковка + зимний 
склад. 
Кирпичное здание в 
отличном состоянии. 
Высота потолков: пер-
вого этажа - 3,1 м., 
второй и третий этажи - 
2,75 м. Центральная 
вода и канализация. 
Отопление: минималь-
ные расходы, местное 
пеллетное. Автомати-
ческий котел, вынесен в 
отдельно пристроенную 
котельную. 
Объект расположен на 
удобной транспортной 
развязке с хорошими 
подъездными путями 
для любого транспорта. 
Рассмотрим любые 
варианты расчета. 
Обмен на Дорожно - 
строительная техника. 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленин-
ский 
район, 
микро-
район 
Чере-
мошники, 
Поймен-
ный пе-
реулок, 
4А 

894,0 900,0 25 000 000 27 964 27 778 1,007 0,807 

Goryachc
om 

+7(999)66
6-30-90 

https://kva
rtelia.ru/to
msk/proda

m/ofis-
900-m-

mikrorayon
-

cheremosh
niki-

poymenny
y-pereulok-

4a-
3405548  

торгово-
офисные 

 Центральная 
вода и кана-

лизация. 
Отопление: 

минимальные 
расходы, 

местное пел-
летное. Авто-
матический 
котел, выне-
сен в отдель-
но пристро-
енную ко-
тельную. 

хорошее 

Большая 
собст-
венная 

парковка 
+ зимний 

склад. 

2 

В пpoдажe нeжилоe 3-х 
этажное здaние c 
цокoлeм. Ha пeрвом 
этажe гapaжный бoкс на 
две-три мaшины с aвтo-
вoротaми. Нa втoрoм 
этаже oфисныe 
пoмeщения для 
пеpсoнала. На трeтьeм 
этaже большoй кабинет 
с дизайнeрcким 
pемoнтом для 
рукoвoдства. Ha каждом 
этажe есть туaлетныe 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
г. Томск, 
ул. Гово-
рова, 11/9 

546,0 235,6 6 600 000 12 088 28 014 0,432 0,349 

Валенти-
на АН 

Квартир-
ный во-

прос 
+7(961)89

1-01-81 

https://kva
rtelia.ru/to
msk/proda

m/ofis-
235-6-m-

ul-
govorova-

11-3-
7389680  

торгово-
офисные 

все коммуни-
кации 

хорошее 

Ha 
пeрвом 
этажe 

гapaжный 
бoкс на 
две-три 

мaшины с 
aвтo-

вoротaми
.  

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

комнаты. В цокольном 
помещении располага-
ется локальная система 
отопления. Мебель и 
техника остаётся. Про-
давец - юридическое 
лицо на общей системе 
налогообложения с 
НДС. Показ только по 
предварительной дого-
ворённости. Кадастро-
вый номер нежилого 
здания: 70: 21: 0100052: 
2425. Кадастровый 
номер земли: 70: 21: 
0100052: 168. Точный 
адрес: город Томск, 
улица Говорова, 11/9, 
стр. 1. 

3 

Продам нежилое 2-х 
этажное здание, общей 
площадью 518,1 кв.м, 
расположенное на зе-
мельном участке с 
кадастровым номером: 
70:21:0100035:1132 
площадью 1343 кв.м, на 
землях населенного 
пункта с видом разре-
шенного использования 
по документу: много-
функциональные дело-
вые и обслуживающие 
здания; магазины; 
предприятия общест-
венного питания 
Месторасположение 
здания и земельного 
участка по градострои-
тельному зонированию 
относится к территори-
альной зоне О-5 «Об-
щественно деловая 
зона», что позволяет с 
легкостью поменять вид 
разрешенного исполь-
зования, например для: 
• Ветлечебницы без 
содержания животных 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленин-
ский 
район, 
микро-
район 
Чере-
мошники, 
Нижне-
Луговая 
улица, 12 

1 343,0 518,1 20 724 000 15 431 40 000 0,386 0,446 
Ирина 

+7(903)95
5-51-57 

https://kva
rtelia.ru/to
msk/proda
m/torgova

ya-
ploschad-
518-1-m-

mikrorayon
-

cheremosh
niki-

nizhne-
lugovaya-
ulitsa-12-
3056520  

торгово-
офисные 

все коммуни-
кации 

хорошее 

Террито-
риально 
здание 

располо-
жено в 

200 мет-
ров от 

берега р. 
Томь и 

800 мет-
ров от 
цен-

трального 
проспекта 

города, 
пр. Лени-

на.  

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

• Учреждения жилищно-
коммунального хозяйст-
ва 
• Предприятия общест-
венного питания 
• Торгово-выставочные 
комплексы 
• Рынки 
• Многофункциональные 
деловые и обслужи-
вающие здания 
• Магазины 
• Крупные торговые 
комплексы 
• Предприятия, магази-
ны оптовой и мелкооп-
товой торговли 
• Аттракционы, игровые 
автоматы (кроме игро-
вого оборудования, 
используемого для 
проведения азартных 
игр) 
• Здания управления, 
конструкторские бюро, 
учебные заведения, 
поликлиники, научно-
исследовательские 
лаборатории, связан-
ные с обслуживанием 
предприятий 
• Кредитно-финансовые 
учреждения 
• Организации, учреж-
дения, управления 
В настоящее время 
здание сдается в арен-
ду под столовую и мага-
зин, на втором этаже 
офисные помещения. 
Коммуникации: транс-
форматорная подстан-
ция, газовая котельная, 
центральное водоснаб-
жение и канализация. 
Территориально здание 
расположено в 200 
метров от берега р. 
Томь и 800 метров от 



ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 

ОГРН 1105470000118 от 21.05.2010 г. 

 

№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

центрального проспекта 
города, пр. Ленина. 
Собственник юридиче-
ское лицо. Обремене-
ния и ограничения –
отсутствуют! 
Параметры объекта 
Площадь: 518.1 м2 

4 

Здание свободного 
назначения 
Собственность 
Земля - собственность 
250 кВт 
Собственник 
Параметры объекта 
Площадь: 1934 м2 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленин-
ский 
район, 
микро-
район 
Чере-
мошники, 
Большая 
Подгор-
ная ул., 
222 

1 038,0 1 934,4 68 000 000 65 511 35 153 1,864 1,891 
Алексей 

+7(913)84
7-00-22 

https://kva
rtelia.ru/to
msk/proda
m/torgova

ya-
ploschad-
1934-m-

mikrorayon
-

cheremosh
niki-

bolshaya-
podgornay
a-ul-222-
4992121  

торгово-
офисные 

все коммуни-
кации 

хорошее 

Земля - 
собст-

венность 
250 кВт 
Собст-
венник 

5 

Нежилое тpеxэтажное 
здание в киpпичном 
иcполнении, c 
подвaльным 
пoмещeнием, oбщeй 
плoщaдью 1269,6 кв. м, 
в тoм числе площадь 
цoкольнoгo этaжа – 
254,9 кв. м, пеpвогo 
этaжа – 270,7 кв. м, 
втoрогo этaжa – 290,1 
кв. м, манcaрды 
(тpетьeго этaжа) – 347,0 
кв. м. Здaниe 
paсположeнo нa 
зeмельнoм учаcткe 
площaдью 564 кв. м. 
Возмoжeн тopг, aрeндa 
c пocлeдующим выку-
пом, paссрочка. 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленин-
ский 
район, 
пр-т Ми-
ра, 48/4 

564,0 1 269,6 24 000 000 42 553 18 904 2,251 1,229 
ТПСБ 

+7(913)88
8-32-00 

https://kva
rtelia.ru/to
msk/proda
m/pomesc

henie-
svobodnog

o-
naznacheni
ya-1269-6-

m-pr-t-
mira-48-4-
6594481  

торгово-
офисные 

все коммуни-
кации 

хорошее 

Здaниe 
paсполож

eнo нa 
зeмельнo
м учаcткe 
площaдь
ю 564 кв. 

м. 
Возмoжeн 

тopг, 
aрeндa c 
пocлeдую

щим 
выкупом, 
paссрочк

а. 

6 

Пpодаетcя зданиe пo 
ул.Войкова 13/1. 
Иcпользoвалось, кaк 
тоpгoвое 
пoмeщeниe.Плoщадью 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленин-
ский 

1 200,0 633,9 24 999 900 20 833 39 438 0,528 0,602 
Виктор 

+7(913)82
9-80-09 

https://kva
rtelia.ru/to
msk/proda
m/pomesc

henie-

торгово-
офисные 

все коммуни-
кации 

хорошее 

Здание 
нaxодитс

я на 
терpитор
ии цен-

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

633.9.Здание нaxодится 
на терpитории цен-
трального 
pынка.Непоcpeдственнa
я близoсть главныx 
магистрaлeй 
горoда.Подойдёт для 
oргaнизaции 
общeжития, гocтиницы, 
тopговогo цeтpа, боль-
шая прoходимoсть, 
наличие удобной пар-
ковки в непосредствен-
ной близости у зда-
ния.Хорошая проходи-
мость. Цена 25 000 000. 

район, ул. 
Войкова, 
13к1 

svobodnog
o-

naznacheni
ya-633-9-

m-ul-
voykova-

13k1-
5563610  

трального 
pынка.Не
поcpeдст
веннaя 

близoсть 
главныx 
магистрa

лeй 
горoда.П
одойдёт 

для 
oргaнизa

ции 
общeжит

ия, 
гocтиниц

ы, 
тopговогo 

цeтpа, 
большая 
прoходим

oсть, 
наличие 
удобной 
парковки 
в непо-
средст-
венной 

близости 
у зда-

ния.Хоро
шая 

проходи-
мость.  

7 

Продам нежилое 3-х 
этажное администра-
тивное здание, общей 
площадью 759,1 кв.м, 
расположенное на зе-
мельном участке с 
кадастровым номером: 
70:21:0100035:1187 
площадью 1055 кв.м, на 
землях населенного 
пункта с видом разре-
шенного использования 
для эксплуатации про-
изводственных зданий и 
сооружений . 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленин-
ский 
район, 
микро-
район 
Чере-
мошники, 
Нижне-
Луговая 
улица, 12 

1 055,0 759,1 15 182 000 14 391 20 000 0,720 0,415 

Ирина 
  

+7(903)95
5-51-57 

https://kva
rtelia.ru/to
msk/proda
m/pomesc

henie-
svobodnog

o-
naznacheni
ya-759-1-

m-
mikrorayon

-
cheremosh

niki-

торгово-
офисные 

Коммуника-
ции: транс-

форматорная 
подстанция, 
газовая ко-

тельная, 
центральное 
водоснабже-
ние и канали-

зация. 

хорошее 

Террито-
риально 
здание 

располо-
жено в 

200 мет-
ров от 

берега р. 
Томь и 

800 мет-
ров от 
цен-

трального 
проспекта 

города, 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

Месторасположение 
здания и земельного 
участка по градострои-
тельному зонированию 
относится к территори-
альной зоне О-5 «Об-
щественно деловая 
зона», что позволяет с 
легкостью поменять вид 
разрешенного исполь-
зования, например для: 
• Ветлечебницы без 
содержания животных 
• Учреждения жилищно-
коммунального хозяйст-
ва 
• Предприятия общест-
венного питания 
• Торгово-выставочные 
комплексы 
• Рынки 
• Многофункциональные 
деловые и обслужи-
вающие здания 
• Магазины 
• Крупные торговые 
комплексы 
• Предприятия, магази-
ны оптовой и мелкооп-
товой торговли 
• Аттракционы, игровые 
автоматы (кроме игро-
вого оборудования, 
используемого для 
проведения азартных 
игр) 
• Здания управления, 
конструкторские бюро, 
учебные заведения, 
поликлиники, научно-
исследовательские 
лаборатории, связан-
ные с обслуживанием 
предприятий 
• Кредитно-финансовые 
учреждения 
• Организации, учреж-
дения, управления 
В настоящее время 

nizhne-
lugovaya-
ulitsa-12-
2670767  

пр. Лени-
на. Соб-
ственник 
юридиче-

ское 
лицо. 

Обреме-
нения и 
ограни-
чения –
отсутст-

вуют! 



ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

здание сдается в арен-
ду. 
Коммуникации: транс-
форматорная подстан-
ция, газовая котельная, 
центральное водоснаб-
жение и канализация. 
Территориально здание 
расположено в 200 
метров от берега р. 
Томь и 800 метров от 
центрального проспекта 
города, пр. Ленина. 
Собственник юридиче-
ское лицо. Обремене-
ния и ограничения –
отсутствуют! 

8 

Продаётся 4-х этажное 
коммерческое здание 
торгового центра с 
собственным земель-
ным участком в районе 
с высокой плотностью 
населения рядом с 
остановками общест-
венного транспорта. 
 
 831 кв. 
 Электроэнергия 35 кВт. 
Можно увеличить. 
 Здание и земельный 
участок в собственно-
сти, все документы 
готовы. 
 Ремонт в очень хоро-
шем состоянии. 
 Значительная высота 
потолков. 
 Здание находится в 
непосредственной бли-
зости от остановок 
общественного транс-
порта рядом с пеше-
ходным переходом. 
 Высокий пешеходный и 
автомобильный трафик. 
 Технические парамет-
ры позволяют размес-
тить бизнес практически 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, р-
н Ленин-
ский, мкр. 
Каштак-4, 
ул. Фе-
ренца 
Мюнниха, 
5Б 

418,0 831,8 40 000 000 95 694 48 088 1,990 2,763 
7 909 

540-14-21 

https://to
msk.cian.ru
/sale/com
mercial/22
1308398/  

торгово-
офисные 

Электроэнер-
гия 35 кВт. 

Можно увели-
чить. 

 Здание и 
земельный 
участок в 

собственно-
сти, все доку-
менты готовы. 

 Ремонт в 
очень хоро-
шем состоя-

нии. 

хорошее 

Значи-
тельная 
высота 

потолков. 
 Здание 
находит-
ся в не-
посред-

ственной 
близости 
от оста-
новок 

общест-
венного 
транс-
порта 

рядом с 
пешеход-

ным 
перехо-

дом. 
 Высокий 
пешеход-

ный и 
автомо-
бильный 
трафик. 

 Техниче-
ские 

парамет-
ры по-

зволяют 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

любой специализации. 
 
Рассмотрите данное 
здание для своего биз-
неса или как выгодную 
инвестицию. Звоните! 
 
Номер объекта: 
#1/626329/301 

размес-
тить 

бизнес 
практиче-
ски лю-
бой спе-
циализа-

ции. 

9 

Здание с земельным 
участком. 3 этажа, сво-
бодная планировка, 
парковка на 8-10 ма-
шин. 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, р-
н Ленин-
ский, 
Чере-
мошники 
микро-
район, ул. 
Проле-
тарская, 
33 

579,0 729,0 27 000 000 46 632 37 037 1,259 1,346 

7 983 
232-07-
24, +7 

382 257-
27-28 

https://to
msk.cian.ru
/sale/com
mercial/20
0115776/  

торгово-
офисные 

О здании 
Год постройки 

1980 
Высота по-

толков 
3 м 

Возможное 
назначение 

Администра-
тивное здание 

Состояние 
Типовой ре-

монт 
Мебель 

Нет 
Общая пло-

щадь 
682 м² 

Линия домов 
Вторая 

Статус участ-
ка 

В собствен-
ности 
Вход 

Отдельный с 
улицы 

Парковка 
Наземная 

Количество 
парковочных 

мест 
10 

Центральное 
отопление 

Сигнализация 

хорошее 

арковка 
Наземная 
Количе-

ство 
парко-
вочных 

мест 
10 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

10 

Здание с хорошим ре-
монтом. 
Земля в собственности. 
S земельного участка 
1000 м.кв. 
Отопление, водоснаб-
жение, канализация 
центральные. 
Свой тепловой узел, 
расположен в гараже. 
Гараж в цокольном 
этаже S 195 м.кв. 
 
Возможна аренда на 
длительный срок. 
Стоимость 360 руб. за 1 
м.кв., в т/ч НДС, в т/ч 
коммунальные расходы. 
 
Не агентство. Без ко-
миссии для покупателя. 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, р-
н Ленин-
ский, мкр. 
Крутоов-
ражный, 
43В 

1 000,0 1 681,4 62 214 000 62 214 37 001 1,681 1,796 
7 913 

811-11-13 

https://to
msk.cian.ru
/sale/com
mercial/24
9455435/  

торгово-
офисные 

Приточная 
вентиляция 

Местное 
кондициони-

рование 
Центральное 

отопление 
Гидрантная 
система по-

жаротушения 
Отопление, 

водоснабже-
ние, канали-
зация цен-
тральные. 

хорошее 

Возможна 
аренда 
на дли-
тельный 

срок. 
Стои-

мость 360 
руб. за 1 
м.кв., в 

т/ч НДС, 
в т/ч 

комму-
нальные 
расходы. 

11 

Описание 
Арендатор не оплачи-
вает комиссию! 
Продаётся отдельно 
стоящее одноэтажное 
здание (пристройка к 
зданию), находящееся 
со стороны центрально-
го рынка (смотрите 
первые три фото). 
Общая площадь - 218 
м2.  
В данном помещение 
использовалось под 
торговлю мехами 
(Снежная королева).  
Адрес: улица Карла 
Маркса, 48/14. 
Цена 8 миллионов руб-
лей. Без торга. 
Звоните и мы прокон-
сультируем Вас по 
этому и остальным 
нашим вариантам, а 
также покажем в удоб-
ное для Вас время! 
- можем 
сдать/продать/выкупить 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Карла 
Маркса, 
48 
р-н Ле-
нинский 

365,0 218,0 7 999 900 21 918 36 697 0,597 0,633 

Прода-
жа/Аренд
а/Выкуп 

ИНВЕСТ-
НЕДВИ-

ЖИ-
МОСТЬ 

Компания 
8-913-

870-62-46 

https://ww
w.avito.ru/
tomsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/torg
ovyy_tsent
r_shourum
_torgovoe_
pomeschen
ie_218_m_
189581433

6  

торгово-
офисные 

Отделка: 
чистовая 

Отопление: 
центральное 
Тип сделки: 

продажа 

хорошее 

В данном 
помеще-
ние ис-
пользо-
валось 

под тор-
говлю 

мехами 
(Снежная 
короле-

ва).  

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

ваше помещение, зда-
ние, ЗУ или бизнес -  

12 

Продажа напрямую от 
СОБСТВЕННИКА. Про-
дается имущественный 
комплекс (база + зе-
мельный участок 26 
соток). 1 этаж - произ-
водственные помеще-
ния, 2 этаж: 3 офисных 
помещения, 3 этаж: 12 
рабочих кабинетов, 
туалетные комнаты на 
каждом этаже. Все в 
отличном состоянии. В 
настоящее время на 
земельном участке 
размещен склад откры-
того хранения. Обору-
дованные подъездные 
пути, шлагбаум, охрана 
24 часа в сутки, проти-
вопожарная сигнализа-
ция и много-много все-
го. Отопление газовое, 
мощность увеличена, 
котлы заменены на 
новые большей мощно-
стью. Все подробности 
при просмотре! Больше 
фотографий отправлю в 
личку. 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, 
Водяная 
ул., 90/12 
р-н Ле-
нинский 

2 600,0 1 373,6 45 000 000 17 308 32 761 0,528 0,500 
Ann 8-

913-881-
42-21 

https://ww
w.avito.ru/
tomsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/zdan
ie_1373.6_
m_213114

6830  

торгово-
офисные 

Отопление 
газовое, мощ-
ность увели-
чена, котлы 
заменены на 
новые боль-
шей мощно-

стью. Все 
подробности 
при просмот-
ре! Больше 
фотографий 
отправлю в 

личку. 

хорошее 

оборудо-
ванные 

подъезд-
ные пути, 
шлагба-
ум, охра-

на 24 
часа в 
сутки, 

противо-
пожарная 
сигнали-
зация и 
много-
много 
всего. 

13 

Здание бывшего овощ-
ного магазина, 
1328,2кв.м. Плюс зе-
мельный участок 
1075кв.м. Все коммуни-
кации центральные, 
электричество 200 Квт. 
Огромные витрины. 
Оборудовано лифтами. 
Первый этаж (все стены 
внутри гипсокартон, 
можно все сделать под 
себя), плюс подвал. 
Возможно настроить 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Смирно-
ва, 30Б 
р-н Ле-
нинский 

1 075,0 1 328,2 45 000 000 41 860 33 880 1,236 1,209 

Майя 
Никола-

евна 
Компания 
8913-840-

33-58 

https://ww
w.avito.ru/
tomsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/zdan
ie_13282_
m_223081

1544  

торгово-
офисные 

Все коммуни-
кации цен-
тральные, 

электричест-
во 200 Квт. 

хорошее 

Первый 
этаж (все 

стены 
внутри 

гипсокар-
тон, мож-

но все 
сделать 
под се-

бя), плюс 
подвал. 

Возможно 
настро-
ить ещё 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земель-

ного 
участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета 
на пло-
щадь 

земель-
ного 

участка, 
руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффи-
циент 

застро-
енности 
Кзастр.= 

Sзд. / Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения 
= УЦПЗ 

объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
инфор-
мации 

фактиче-
ское 

назначе-
ние 

коммуникации 
состоя-

ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

ещё один этаж. Сейчас 
используется под про-
изводство. Возможен 
обмен на землю, не-
движимость (Крым, 
Москва, Новосибирск, 
Шерегеш), строймате-
риалы и пр. - рассмот-
рим все интересные 
предложения. Возможна 
рассрочка. 

один 
этаж. 

Сейчас 
исполь-
зуется 

под про-
изво-
дство.  

14 

Продажа нежилого 
двухэтажного здания по 
адресу: пер. 1905 го-
да,18. 
Общая площадь - 1340 
кв.м. 
 
Отличное расположе-
ние в центре города, 
удобная транспортная и 
пешая доступность. 
Несколько входных 
групп, парковка, каби-
нетная система, есть 
все необходимые ком-
муникации, 50 кВт. 
Отлично подойдет под 
размещение офиса, 
клиники, банка, IT ком-
пании. 
Стоимость: 75 млн. 
Просмотр по предвари-
тельной договоренно-
сти. 
Все подробности по 
телефону. 

Ленин-
ский  

Томская 
область, 
Томск, 
пер. 1905 
года, 18 
р-н Ле-
нинский 

1 376,1 1 342,1 75 000 000 54 502 55 883 0,975 1,574 

УК "ИН-
ВЕСТОР" 

- ком-
плексное 
управле-
ние не-

движимо-
стью 

Компания 
8-913-

86021-84 

https://ww
w.avito.ru/
tomsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/svob
odnogo_na
znacheniya
_1340_m_
225001912

1  

торгово-
офисные 

Несколько 
входных 

групп, парков-
ка, кабинет-
ная система, 
есть все не-
обходимые 
коммуника-
ции, 50 кВт. 

хорошее 

Отлично 
подойдет 
под раз-
мещение 
офиса, 

клиники, 
банка, IT 
компа-

нии. 

  Всего по выборке     14 053,1 13 754,8 486 719 800 34 634 35 385 0,979   
      

 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
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В выборку не включались объекты без указания цены, местоположения, метража, т.е. объекты, которые невозможно 
трактовать однозначно, а также объекты, в описаниях которых имеются явные опечатки.  

В состав выборки включались единые объекты недвижимости (ЕОН) в составе производственно-складских объектов 
и земельных участков, реализуемые на праве собственности. 

Объем выборки ЕОН реализующихся посредством публичной оферты на дату оценки составил 14 объектов на об-
щую сумму 486 719 800 рублей. Выборка объектов представлена в таблице. 

Таблица 11. Результат анализа состава базы данных по продажам ЕОН в составе производственно-складских объектов и 
земельных участков 

Тип объектов 

Суммарная 
площадь (по 
земельным 
участкам), 

кв.м. 

Суммарная 
площадь (по 
строениям), 

кв.м. 

Емкость рын-
ка по стоимо-

сти, руб. 

Средневзвешенный 
удельный показатель 

стоимости из расчета на 
площадь земельного уча-

стка (УЦПЗ), руб./кв.м. 

Средневзвешенный 
удельный показатель 

стоимости из расчета на 
площадь строений 
(УЦПС), руб./кв.м. 

1 2 3 4 5 = 4/2 6 = 4/3 

ЕОН включающие торго-
во-офисные ОКС и зе-
мельные участки 

14 053,1 13 754,8 486 719 800 34 634 35 385 

Минимальное значение показателя 12 087,9 18 903,6 

Максимальное значение показателя 95 693,8 55 882,6 

Удельная цена предложения 1 кв.м. ЕОН по выборке в целом, рассчитанная на площадь строений составляет 35 
385 руб./кв.м. Удельная цена предложения 1 кв.м. ЕОН, рассчитанная на площадь земельного участка, составляет 34 634 
руб./кв.м.  

На основании вышеуказанной выборки, анализируем рынок по ценообразующим факторам: зависимость удельного 
показателя стоимости от площади земельного участка, от площади строений, расположенных на земельном участке и ко-
эффициента застроенности Кзастр.= Sзд. / Sзу. Для этого проводим разделение выборки на отдельные сегменты по дан-
ным факторам и рассчитываем показатели по средневзвешенной стоимости 1 кв.м. рассчитанной по формуле: 

 

 

Таблица 12. Результат анализа ценообразующего фактора – зависимость цены предложения 1 кв.м. ЕОН от площади зе-
мельного участка. 

Сегмент рынка по площа-
ди участка, кв.м. 

кол-во 
Суммарная 

площадь уча-
стков, кв.м. 

Суммарная 
площадь 

строений, кв.м. 

Суммарная 
цена предло-
жений, руб. 

УЦПЗ УЦПС 
Коэффициент 
застроенности 

до 1 000 кв.м. 7 4 366,0 5 865,4 192 813 900 44 163 32 873 1,343 

от 1 000 до 2 000 кв.м. 6 7 087,1 6 515,8 248 905 900 35 121 38 200 0,919 

более 2 000 кв.м. 1 2 600,0 1 373,6 45 000 000 17 308 32 761 0,528 

Всего по выборке 14 14 053,1 13 754,8 486 719 800,0 34 634 35 385 0,979 

Удельная цена предложения, рассчитанная на площадь земельного участка, составила 34 634 руб./кв.м. Макси-
мальное значение показателя УЦПЗ отмечается в сегменте рынка до 1 000 кв.м. по площади земельного участка с удель-
ной ценой предложения 44 163 руб./кв.м. Минимальное значение в сегменте рынка БОЛЕЕ 2 000 кв.м. по площади земель-
ного участка с удельной ценой предложения 17 308 руб./кв.м. 

На основании информации о средних уровнях удельной цены предложения рассчитанной как отношение суммарной 
величины цены предложения к суммарной площади земли в различных сегментах рынка, построен график изменения 
удельного показателя стоимости 1 кв.м. в  зависимости от площади земельных участков. Однако, ограниченное количество 
объектов в отдельных сегментах рынка не позволяет с высокой долей вероятности утверждать о существующей зависимо-
сти стоимости единого объекта недвижимости от площади земельных участков входящих в состав ЕОН.  

На основании полученных данных построим корреляционно – регрессионную зависимость удельной цены предло-
жения 1 кв.м. от общей площади строений. В программе «EXCEL» строятся графики зависимости с использованием раз-
личных функций, и выявляется наиболее тесная связь в зависимости от коэффициента детерминации (аппроксимации) R2. 

Качественная оценка степени связи случайных переменных может быть выявлена на основании шкалы Чеддока для 
коэффициента детерминации (R2): 

Таблица 13. Шкала Чеддока для коэффициента детерминации (R2) 
Значение коэффициента 

детерминации 
0,1 – 0,3 0,3 – 0,5 0,5 – 0,7 0,7 – 0,9 0,9 – 0,99 

Характеристика силы связи слабая умеренная заметная высокая весьма высока 

При значениях коэффициента детерминации более 0,7 модели признаются пригодными для практического 
использования. 
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Рисунок 7: Удельная цена предложения ЕОН в расчете на площадь земельного уча-
стка, руб. кв.м. 

Рисунок 8: Зависимость удельной цены предложения 1 кв.м. ЕОН от площади земельно-
го участка 

По результату анализа зависимость удельной цены предложения от площади земельного участка присутствует, на что в первую очередь указывает коэффициент де-
терминации, который варьируется от 0,8-0,9, соответственно характеристика силы связи значительная. Соответственно не прослеживается зависимость величины цены 
предложения ЕОН в расчете на площадь 1 кв.м. земельного участка экспоненциальная зависимость  y = 76 401,562978e

-0,000468x 
R² = 0,919960  
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Таблица 14. Результат анализа ценообразующего фактора – зависимость цены предложения 1 кв.м. ЕОН от площади 
строений 

Сегмент рынка по площа-
ди строений, кв.м. 

кол-
во 

Суммарная 
площадь 
участков, 

кв.м. 

Суммарная 
площадь 
строений, 

кв.м. 

Суммарная 
цена предло-
жений, руб. 

УЦПЗ УЦПС 

Коэффи-
циент за-
строенно-

сти 

MIN УЦПС 
руб./кв.м. 

MAX 
УЦПС 

руб./кв.м. 

до 500 кв.м. 2 911,0 453,6 14 599 900 16 026 32 187 0,498 40 000,0 40 000,0 

от 500 до 1 000 кв.м. 6 5 489,0 4 371,9 152 905 900 27 857 34 975 0,796 18 903,6 55 882,6 

от 1 000 до 1 500 кв.м. 4 5 615,1 5 313,5 189 000 000 33 659 35 570 0,946 40 000,0 40 000,0 

свыше 1 500 кв.м. 2 2 038,0 3 615,8 130 214 000 63 893 36 013 1,774 20 000,0 27 777,8 

Всего по выборке 14 14 053,1 13 754,8 486 719 800,0 34 634 35 385 0,979 18 903,6 55 882,6 

Удельная цена предложения ЕОН, рассчитанная на площадь строений, составила 35 385 руб./кв.м. Максимальное 
значение показателя УЦПС отмечается в сегменте рынка свыше 1 500 кв.м по площади строений с удельной ценой пред-
ложения 36 013 руб./кв.м. Минимальное значение в сегменте рынка до 500 км. по площади строений с удельной ценой 
предложения 32 187 руб./кв.м. 

На основании полученных данных построим корреляционно – регрессионную зависимость удельной цены предло-
жения 1 кв.м. от общей площади строений. В программе «EXCEL» строятся графики зависимости с использованием раз-
личных функций, и выявляется наиболее тесная связь в зависимости от коэффициента детерминации (аппроксимации) R2. 

При значениях коэффициента детерминации более 0,7 модели признаются пригодными для практического исполь-
зования. 
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Рисунок 9: Удельная цена предложения ЕОН в расчете на площадь строений, руб. 
кв.м. 

Рисунок 10: Зависимость удельной цены предложения 1 кв.м. ЕОН от площади 
строений 

По результату анализа выявлена зависимость удельной цены предложения от площади строений однако она обратная и не соответствует условиям рынка )чем 
больше площадь тем меньше стоимость УЦП) 
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Из теории оценки следует, что стоимость застроенных участков земли, зависит также и от его застройки, т.е. от соот-
ношения площади земельного участка и объектов улучшений.  

Таблица 15. Результат анализа ценообразующего фактора – зависимость цены предложения 1 кв.м. ЕОН, рассчи-
танного по площади земельного участка от коэффициента застроенности. 

Сегмент рынка по коэффици-
енту застроенности 

кол-
во 

Суммарная 
площадь 
участков, 

кв.м. 

Суммарная 
площадь 
строений, 

кв.м. 

Суммарная 
цена пред-

ложений, руб. 
УЦПЗ УЦПС 

Коэф-
фициент 
застро-
енности 

Отклонения 
от средней 

УЦПС 

Отклоне-
ния от 

средней 
УЦПЗ 

от 0 до 0,5 2 1 889,0 753,7 27 324 000 14 465 36 253 0,399 -2% 139% 

от 0,5 до 0,1 5 6 596,1 4 326,7 168 181 800 25 497 38 871 0,656 -9% 36% 

от 1,5 до 1,5 3 2 548,0 2 957,2 97 000 000 38 069 32 801 1,161 8% -9% 

свыше 1,50 4 3 020,0 5 717,2 194 214 000 64 309 33 970 1,893 4% -46% 

Всего по выборке 14 14 053,1 13 754,8 486 719 800,0 34 634 35 385 0,979 
  

На основании информации о средних уровнях удельной цены предложения в сегментах рынка по площади, рассчи-
танной как отношение суммарной величины цены предложения к суммарной площади земли, построен график изменения 
удельного показателя стоимости 1 кв.м. в зависимости от величины коэффициентов застройки в данных сегментах рынка. 
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Рисунок 11: Удельная цена предложения ЕОН в расчете на площадь земельного 
участка от коэффициента застроенности, руб. кв.м. 

Рисунок 12: Зависимость удельной цены предложения 1 кв.м. ЕОН рассчитанного по 
площади земельного участка от коэффициента застроенности. 

Прослеживается достаточная наполненность групп в отдельных сегментах рынка по коэффициенту застроенности. По результату анализа выявлена зависимость ЕОН 
рассчитанного по площади земельного участка от коэффициента застроенности. Весьма высокую зависимость отражает полиномиальная функция y = -0,0023x

2
 + 8,2776x + 

28 736,2690 R² = 0,9765  

. 
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3.5.1. Анализ рынка аренды недвижимости торгово-офисного назначения, расположенной на 
территории локального расположения объектов оценки, на дату оценки.   

В данном разделе проводится анализ рынка аренды недвижимости торгово-офисного назначения на территории ло-
кального расположения оцениваемых объектов – Ленинский район г.Томску.  

Емкость выборки помещений производственно-складского назначения расположенных в городском округе Искитим 
Новосибирской области на дату оценки по количеству предложений составило 23 объекта площадью 1 851,1 кв.м. на об-
щую стоимость аренды 1 197 718,0 рублей в месяц 

Таблица 16. Результат анализа состава базы данных по аренде помещений торгово-офисного назначения в месте 
локального расположения оцениваемых объектов 

Тип Кол-во 
Суммарная пло-

щадь, кв.м. 
Суммарная 

стоимость, руб. 

Удельный цено-
вой показатель 

стоимости арен-
ды, руб. за 1 кв.м. 

Минимальная 
стоимость арен-

ды, руб./кв.м. 

Максимальная 
стоимость арен-

ды, руб./кв.м. 

торгово-офисные 
помещения 

23 1 851,1 1 197 718,0 647,0 428,0 1 046,5 

Удельный ценовой показатель ставки аренды торгово-офисных помещений составляет 647,0 руб./кв.м. Минимальная 
величина ставки аренды сложилась на уровне 428,0 руб./кв.м. в месяц, максимальная - на уровне 1 046,5 руб./кв.м. в ме-
сяц. 
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Таблица 17. Выборка объектов недвижимости торгово-офисного назначения, предлагаемых в аренду на дату оценки 

№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./м
ес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.платеж
и 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 

1 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
ул. Карла 
Маркса, 53 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника. Сдам офисное 
помещение в тц. "Вре-
мена года"! Центр 
города! 100 метров от 
остановки Централь-
ный рынок. Четвертый 
этаж торгово-офисного 
центра. В здании есть 
лифт. Санузел на эта-
же. Возможно провести 
воду в помещение. 
Состоит из двух каби-
нетов. Подходит под 
офис, шоу-рум, мага-
зин, услуги в сфере 
красоты и т.д. В цену 
включены все комму-
нальные услуги! Без 
комиссии. 

Апрель 
2022 

70,8 42 480,0 600,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 4/5 

https://toms
k.cian.ru/re

nt/commerc
ial/2723557
40/  

7 953 910-
32-21 

2 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
ул. Карла 
Маркса, 63 

Ленинский 

2-комнатное помеще-
ние свободного назна-
чения после космети-
ческого ремонта, вход с 
улицы. оборудовано 
санузлом, ОПС, теле-
фония и интернет. 
Рядом спортцентр, 
остановки, парковка. 
На схеме отмечено 
синим 

Апрель 
2022 

89,9 62 930,0 700,0 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/5 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2097386
80/  

7 903 955-
00-15 

3 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
ул. Карла 
Маркса, 
48/1 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника! Без комиссии! 
Сдам офис в деловом 
центре "Олимп". Со-
стоит из двух кабине-
тов: большой кабинет 
25 м2 и кабинет 10 м2. 
Есть все условия для 
работы: комфортные 
помещения, интернет, 
охрана, уборка, хоро-
шие подъездные пути, 
парковка. Есть необхо-
димая мебель(если 
нужно). От 20-35 м2. От 
8 т.р. Собственник. Без 
комиссии. 

Апрель 
2022 

35,0 14 980,0 428,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 2/4 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2723560
63/  

7 953 910-
32-21 

4 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника! Не агентство. 
Сдам офисное поме-
щение на втором этаже 

Апрель 
2022 

27,0 12 960,0 480,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 2/2 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2723548

7 953 910-
32-21 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./м
ес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.платеж
и 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 

пер. Вой-
кова, 4 

делового центра. Офис 
после ремонта, натяж-
ной потолок, светоди-
одное освещение, на 
полу плитка. Центр 
города! 3 минуты ходь-
бы до ост. Централь-
ный рынок. Доступ в 
здание 24 часа. Без 
комиссии и переплат. 

49/  

5 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
ул. Карла 
Маркса, 
48/1 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника! Без комиссии! 
Сдам офис в деловом 
центре "Олимп". Есть 
все условия для ус-
пешной работы: ком-
фортные помещения, 
интернет, охрана, 
уборка, хорошие подъ-
ездные пути, парковка. 
Есть необходимая 
мебель(если нужно). От 
20-35 м2. От 8 т.р. 
Собственник. Без ко-
миссии. 

Апрель 
2022 

23,0 9 982,0 434,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/4 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2723580
91/  

7 953 910-
32-21 

6 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
просп. 
Ленина, 
126 

Ленинский 

СОБСТВЕННИК. Сдам 
новое торгово-офисное 
помещение в тц. "Кон-
дор". Центре города! 
Ост. Центральный 
рынок. Первая линия 
пр. Ленина! Рядом со 
входом! Подходит под 
магазин, пункт выдачи 
товара, шоу-рум, офис, 
сервисный центр, са-
лон красоты и т.д. От 
18-30 м2. Возможна 
покраска стен в другой 
цвет, установка допол-
нительных точечных 
светильников. Можно 
сделать любые перего-
родки, зонировать 
помещение на Ваш 
вкус. Круглосуточный 
доступ в здание! Бес-
платное размещение 
наружной рекламы на 
пр. Ленина! Дополни-
тельно оплачивается 
свет по счетчику. Без 
комиссии и переплат. 

Апрель 
2022 

18,0 13 986,0 777,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

без учета 
ком 

+ 1/6 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2724033
46/  

7 953 910-
32-21 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./м
ес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.платеж
и 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 

7 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
ул. Розы 
Люксем-
бург, 45 

Ленинский 

Собственник. Сдам 
помещение свободной 
планировки в центре 
города с отдельным 
входом с новым ремон-
том. Удобно под офис, 
торговлю. Отличная 
транспортная доступ-
ность, центр города 

Апрель 
2022 

217,8 130 680,0 600,0 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/6 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2635153
81/  

7 913 827-
55-21 

8 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
просп. 
Ленина, 
169 

Ленинский 

Сдам площадь 6м2 в 
небольшом торговом 
центре в районе Цен-
трального Рынка под 
ломбард или что то 
подобное. Был лом-
бард, закрылся из-за 
нарушений. Торговое 
оборудование оста-
лось. Есть место на 
фасаде под вывеску. 
Место согласовано с 
администрацией горо-
да до конца 2020 года. 
Стоимость аренды 
4000 руб в месяц. В 
стоимость аренды 
входят ком услуги, 
интернет, охрана с 
тревожной кнопкой. 

Апрель 
2022 

6,0 4 020,0 670,0 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/5 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2265192
17/  

7 952 183-
44-22 

9 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
Карповский 
пер., 13 

Ленинский 

Собственник. Сдам в 
аренду офисное поме-
щение 12м.кв. Охрана, 
Парковка, Лифт, Воз-
можно с мебелью. 
в Ленинском районе на 
4-м этаже в 5-этажном 
кирпичном здании по 
адресу Карповский 
переулок 13, 

Апрель 
2022 

12,0 7 000,0 583,3 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 4/5 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2702987
41/  

7 952 804-
01-21 

10 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
просп. 
Ленина, 
159 

Ленинский 

Оживлённое место 
остановка "Централь-
ный рынок". Торговый 
центр "Проспект". Два 
больших зала на 3 
этаже. Один зал - 346, 
4 м2,  Второй зал - 280, 
6 м.кв. Центральный и 
служебный вход, лифт 
грузопассажирский, 
парковка во дворе. 

Апрель 
2022 

280,6 196 000,0 698,5 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 3/3 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2563442
16/  

7 913 885-
69-59 

11 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 

Ленинский 

Новое помещение на 
третьем этаже офисно-
го здания. Имеет два 
входа. Установлена 

Апрель 
2022 

200,0 100 000,0 500,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 3/3 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2155104

7 913 820-
43-11, +7 

913 820-43-
22 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./м
ес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.платеж
и 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 

Сухоозер-
ный пер., 
13А 

охранная, пожарная 
сигнализация. Интер-
нет, вентиляция. На 
этаже установлены 
перегородки, создано 
пять кабинетов. 

18/  

12 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
Карповский 
пер., 13 

Ленинский 

Сдам в аренду нежи-
лое помещение в цен-
тре города, в торговом 
центре "Мечта". В на-
стоящее время дейст-
вующий магазин одеж-
ды. ОЧЕНЬ ХОРОШАЯ 
проходимость, посто-
янные покупатели, 
большой пешеходный 
трафик, вход видно с 
проспекта Ленина. 
Рядом со зданием 
парковка. Подойдет как 
для торговой точки, так 
и для любого другого 
вида деятельности! 

Апрель 
2022 

50,0 35 000,0 700,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/5 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2698541
33/  

7 952 151-
38-77, +7 

958 854-60-
77 

13 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
Карповский 
пер., 13 

Ленинский 

Сдам в аренду нежи-
лое помещение в цен-
тре города, в торговом 
центре "Мечта". В на-
стоящее время дейст-
вующий магазин одеж-
ды. ОЧЕНЬ ХОРОШАЯ 
проходимость, посто-
янные покупатели, 
большой пешеходный 
трафик, вход видно с 
проспекта Ленина. 
Рядом со зданием 
парковка. Подойдет как 
для торговой точки, так 
и для любого другого 
вида деятельности! 

Апрель 
2022 

100,0 60 000,0 600,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/5 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2698541
33/  

7 952 151-
38-77, +7 

958 854-60-
77 

14 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
просп. 
Ленина, 
159 

Ленинский 

Сдается нежилое по-
мещение: 95 м2, 1-ый 
этаж пятиэтажного 
кирпичного дома, ОТ-
ДЕЛЬНЫЙ ВХОД. По-
мещение разделено на 
две примерно равные 
части двумя большими 
проходами. В помеще-
нии: Санузел, холод-
ная, горячая вода, 
отопление, охранная 
сигнализация, конди-
ционеры, хороший 

Апрель 
2022 

95,0 62 700,0 660,0 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/6 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2718421
39/  

7 913 850-
30-38 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/


ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 

ОГРН 1105470000118 от 21.05.2010 г. 

 

№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./м
ес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.платеж
и 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 

качественный ремонт, 
хорошая естественная 
освещенность. В дан-
ный момент помеще-
ние поделено на раз-
ные комнаты ( гипсо-
картонными перегород-
ками --- можно ОСТА-
ВИТЬ, можно ДОБА-
ВИТЬ, можно УБРАТЬ). 
Рядом очень большая 
парковка, остановки. 
БОЛЬШАЯ проходи-
мость (хороший трафик 
людей). Помещение 
СВОБОДНОГО назна-
чения, подойдёт для  
работы большинства 
организаций. 
СОБСТВЕННИК 

15 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
Карповский 
пер., 13 

Ленинский 

Лифт 
Большая Парковка  
Круглосуточный доступ 
2 двери с коридором 

Апрель 
2022 

25,0 15 000,0 600,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 4/5 

https://toms
k.cian.ru/re
nt/commerc
ial/2720848
15/  

7 913 826-
38-68 

16 

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Карла 
Маркса, 
48В 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Район центрального 
рынка, высокая прохо-
димость! Отдельно 
стоящее здание. 

Апрель 
2022 

86,0 90 000,0 1 046,5 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/1 

https://www
.avito.ru/to
msk/komme
rcheskaya_
nedvizhimo
st/torgovay
a_ploschad
_86_m_239
5358381  

Юля 8-913-
870-69-17 

17 

Томская 
область, 
Томск, пер. 
Сакко, 2с7 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Сдам уютное офисное 
помещение, светлое, 
на втором этаже, сиг-
нализация в офисе и в 
здании, в стоимость 
включены все комму-
нальные услуги. 

Апрель 
2022 

20,0 15 000,0 750,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 2/2 

https://www
.avito.ru/to
msk/komme
rcheskaya_
nedvizhimo
st/ofis_20_
m_2169741
901  

Евгений, 8-
906-198-

26-77 

18 

Томская 
область, 
Томск, пр-т 
Ленина, 
126 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Описание 
Собственник. 
Аренда напрямую, без 
комиссии. Не агентст-
во. 
Торгово-офисное по-
мещение на первой 
линии в кирпичном 
доме в центре города 
рядом с центральным 
рынком. ТЦ Кондор на 

Апрель 
2022 

30,0 17 000,0 566,7 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/5 

https://www
.avito.ru/to
msk/komme
rcheskaya_
nedvizhimo
st/torgovo-
ofisnoe_30
m_na_lenin
a_ost._ts.ry
nok_23678
82535  

Застрой-
щик ООО 
"ТомИнве-
стСтрой" 8-

983-053-
45-30 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535


ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 

ОГРН 1105470000118 от 21.05.2010 г. 

 

№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./м
ес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.платеж
и 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 

Ленина 126. 
Большой пешеходный 
и автомобильный тра-
фик. 
14 новых офисов с 2 
входами с проспекта 
Ленина (напротив ос-
тановки Ц.Рынок и ТЦ 
Проспект) 
Просторный, широкий 
офисный этаж. 
На этаже круглосуточ-
ный доступ, туалет, 
камеры видеонаблю-
дения. 
В офисах хорошие 
двери, стены под по-
краску, потолок армст-
ронг, плитка на полу, 
яркие лампы освеще-
ния, вода, розетки, 
приборы учета воды и 
эл-ва. 
• Центр города 
(Ц.Рынок) 
• Окна на Ленина 
• Круглосуточный дос-
туп 
• Туалет на этаже 
• Камеры видеонаблю-
дения 
• Интернет 
• Бесплатная реклама 
на фасаде 
Просмотр в любое 
время 
Звоните с 9 до 22 
КОМИССИИ НЕТ 

19 

Томская 
область, 
Томск, пр-т 
Ленина, 
126 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Описание 
Собственник. 
Аренда напрямую, без 
комиссии. Не агентст-
во. 

Торгово-офисное по-
мещение на первой 
линии в кирпичном 
доме в центре города 
рядом с центральным 
рынком. ТЦ Кондор на 
Ленина 126. 
Большой пешеходный 
и автомобильный тра-
фик. 
14 новых офисов с 2 

Апрель 
2022 

18,0 14 000,0 777,8 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/5 

https://www
.avito.ru/to
msk/komme

rcheskaya_
nedvizhimo
st/torgovo-
ofisnoe_po
meschenie_
18m_na_le
nina_ts.ryn
ok_236812
8064  

Застрой-
щик ООО 
"ТомИнве-
стСтрой" 8-

983-598-
35-27 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064


ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 

ОГРН 1105470000118 от 21.05.2010 г. 

 

№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./м
ес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.платеж
и 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 

входами с проспекта 
Ленина (напротив ос-
тановки Ц.Рынок и ТЦ 
Проспект) 
Просторный, широкий 
офисный этаж. 
На этаже круглосуточ-
ный доступ, туалет, 
камеры видеонаблю-
дения. 
В офисах хорошие 
двери, стены под по-
краску, потолок армст-
ронг, плитка на полу, 
яркие лампы освеще-
ния, вода, розетки, 
приборы учета воды и 
эл-ва. 
• Центр города 
(Ц.Рынок) 
• Окна на Ленина 
• Круглосуточный дос-
туп 
• Туалет на этаже 
• Камеры видеонаблю-
дения 
• Интернет 
• Бесплатная реклама 
на фасаде 
Просмотр в любое 
время 
Звоните с 9 до 22 
КОМИССИИ НЕТ 

20 

Томская 
область, 
Томск, 
Карповский 
пер., 13 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

ТЦ "Мечта", 1-ый этаж, 
от 4 до 180 м². 
Коммуналка включена. 
Остановка "Централь-
ный рынок". 

Апрель 
2022 

180,0 117 000,0 650,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/3 

https://www
.avito.ru/to
msk/komme
rcheskaya_
nedvizhimo
st/torgovye
_pomesche
niya_ost._ts
.rynok_1-
yy_etazh_1

80_m_1934
550698  

8-913-860-
26-05 

21 

Томская 
область, 
Томск, пр-т 
Ленина, 
151/1с1 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Офисное помещение 
расположенное на 
первом этаже админи-
стративного зда-
ния,отдельный вход 
три просторных каби-
нета,один не боль-
шой,туалет и холл. 

Апрель 
2022 

161,0 100 000,0 621,1 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/5 

https://www
.avito.ru/to
msk/komme
rcheskaya_
nedvizhimo
st/ofis_161_
m_2349354
514  

БИЗНЕС-
МЕТР 

Компания 
8-913-840-

32-94 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./м
ес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.платеж
и 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 

22 

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Розы Люк-
сембург, 
56А 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Сдам в аренду торго-
вое помещение по 
адресу: ул. Розы люк-
сембург 56а 
Общая площадь - 81 
кв.м. 
Просторный торговый 
зал + подсобные по-
мещения. Помещение 
находится в зоне хо-
рошего автомобильно-
го и пешего трафика. 
Все коммуникации 
центральные. Сан. 
узел. Вход через со-
вместный тамбур с 
магазином автомасел. 
Аренда - 70 000р. От-
дельно оплачивается 
свет и вода по счетчи-
кам. (Отопление входит 
в стоимость) 
Все вопросы по теле-
фону. Просмотр по 
предварительной дого-
воренности. 

Апрель 
2022 

90,0 70 000,0 777,8 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/1 

https://www
.avito.ru/to
msk/komme
rcheskaya_
nedvizhimo
st/torgovay
a_ploschad
_90_m_237
8613984  

УК "ИНВЕ-
СТОР" - 

комплекс-
ное управ-

ление 
недвижи-
мостью 8-
983-230-

94-70 

23 

Томская 
область, 
Томск, 
Ленинский 
район, ул. 
Карла 
Маркса, 
48/1 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника. Сдам офис в 
торгово-офисном цен-
тре. Центральный 
район Томска! 2 мину-
ты ходьбы до ост. Все 
условия для успешной 
работы! Коммунальные 
услуги включены в 
стоимость. От 16-25 м2. 
Собственник. Без ко-
миссии и переплат. 

Апрель 
2022 

16,0 7 000,0 437,5 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/4 

https://kvart
elia.ru/toms
k/sdam/ofis-
16-m-ul-
karla-
marksa-48-
1-4991984  

Михаил 
+7(913)103

-91-12 

    
  

Суммарное значение 
  

1 851,1 1 197 718,0 647,0     
      

    

 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
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На основании вышеуказанной выборки, анализируем рынок по ценообразующим факторам: зависимости величины 
ставки аренды от площади помещения. По местоположению анализ рынка не проводился, т.к. объекты оценки и объекты-
аналоги расположены в Ленинском районе г.Томск. 

Для этого проводится разделение выборки на сегменты по площади и рассчитывается средневзвешенное значение 
ставки аренды за 1 кв.м. по каждому сегменту по формуле:  

 

Таблица 18. Результат анализа ценообразующего фактора – зависимость арендной ставки от площади помещений 

Сегмент по площади 
помещений 

Количест-
во 

Суммарная пло-
щадь, кв.м. 

Суммарная стои-
мость аренды, 
руб. в месяц 

УЦП, руб./кв.м./в 
месяц 

Минимальная 
стоимость арен-

ды, руб./кв.м. 

Максимальная 
стоимость арен-

ды, руб./кв.м. 

до 50,0 кв.м. 12 280,0 165928,0 592,6 428,0 777,8 

от 50 до 150,0 кв.м. 6 531,7 388110,0 729,9 600,0 1046,5 

от 150,0 до 200,0 
кв.м. 

3 541,0 317000,0 586,0 500,0 650,0 

более 200,0 кв.м 2 498,4 326680,0 655,5 600,0 698,5 

Всего по выборке 23 1851,1 1 197 718,0 647,0 428,0 1046,5 

Удельный ценовой показатель стоимости аренды, руб. за 1 кв.м. – 647 руб.кв.м. Максимальная величина удельного 
показателя ставки аренды отмечена в сегменте рынка от 50 кв.м. до 150 кв.м. и в сегменте более 200 кв.м. в размере 600,0 
руб./кв.м. Минимальная величина удельного показателя ставки аренды отмечена в сегменте рынка от 150 кв.м. до 200 кв.м. 
– 500,0 руб./кв.м. не прослеживается зависимость величины арендной ставки от общей площади сдаваемых 
производственно-складских помещений.  

На основании полученных данных строится корреляционно – регрессионная зависимость средневзвешенной цены 
предложения 1 кв.м. от общей площади объектов. В программе «EXCEL» строятся графики зависимости с использованием 
различных функций, и выявляется наиболее тесная связь в зависимости от коэффициента детерминации (аппроксимации) 
R2. Качественная оценка степени связи случайных переменных может быть выявлена на основе шкалы Чеддока 

В программе «EXCEL» строятся графики зависимости с использованием различных функций, и выявляется наиболее 
тесная связь в зависимости от коэффициента детерминации (аппроксимации) R

2
. Качественная оценка степени связи 

случайных переменных может быть выявлена на основе шкалы Чеддока  

Качественная оценка степени связи случайных переменных может быть выявлена на основании шкалы Чеддока для 
коэффициента детерминации (R2): 

Таблица 19. Шкала Чеддока для коэффициента детерминации (R2) 

Значение коэффициента детерминации 0,1 – 0,3 0,3 – 0,5 0,5 – 0,7 0,7 – 0,9 0,9 – 0,99 

Характеристика силы связи слабая умеренная заметная высокая весьма высока 

Коэффициент детерминации для модели с константой принимает значения от 0 до 1. Чем ближе значение 
коэффициента к 1, тем сильнее зависимость. При оценке регрессионных моделей это интерпретируется как соответствие 
модели данным. Модели с коэффициентом детерминации выше 80 % можно признать достаточно хорошими 
(коэффициент корреляции превышает 90 %). Значение коэффициента детерминации 1 означает функциональную 
зависимость между переменными. 

При значениях коэффициента детерминации более 0,7 модели признаются пригодными для практического 
использования. 
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Все четыре построенные функций не отображают зависимость ставки аренды от площади объектов, т.к. коэффициент 
детерминации R

2
 расположен в диапазоне от 0,03 до 0,09 – характеристика силы связи отсутствует. Соответственно вы-

явить зависимость ставки аренды 1 кв.м. от общей площади помещения, исходя из условия тенденций рынка, которая 
должна показывать снижение величины ставки аренды за 1 кв.м. при увеличении общей площади в нашем случае невоз-
можно. Исходя из чего, рыночную зависимость на фактор масштаба установить на основании анализа рынка нельзя, а ис-
пользовать только аналитические данные из справочников оценщика. 

3.5.2. Анализ рынка незастроенных земельных участков для коммерческого использования в г. Томск 
на дату оценки. 

Нами не анализировались объекты без указания цены, местоположения, общей площади, земельные участки с объ-
ектами незавершенного строительства, а также объекты, в описаниях которых имеются явные опечатки.  

В состав выборки включались незастроенные земельные участки для коммерческого использования, реализуемые на 
праве собственности, категория земель – земли населенных пунктов.  

Объем выборки незастроенных земельных участков реализующихся посредством публичной оферты в г.Томск (Ле-
нинского и близ лежащего, граничащего Октябрьского районов)на дату оценки составил 11 объектов на общую сумму 
101 999 999,0 руб. В соответствии с информацией указанной в объявлениях о продаже, все участки реализуется на праве 
собственности. Выборка объектов представлена в таблице ниже. 

Таблица 20. Ценовые показатели рынка незастроенных участков 

Количество объектов 
Суммарная 

площадь, кв.м. 
Суммарная 
цена, руб. 

Удельный ценовой показа-
тель(УЦП), руб./кв.м. 

Минимальная цена, 
руб./кв.м. 

Максимальная цена, 
руб./кв.м. 

11 32 788,0 101 999 999,0 3 110,9 769,2 5 850,3 

 

 

 

 

Рисунок 13. Зависимость ставки аренды от площади объектов 
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Таблица 21. Выборка незастроенных земельных участков для коммерческого использования предлагаемых в г.Томск на дату оценки. 

№ п/п 
Тип недви-

жимого 
имущества 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Цена объек-

та, руб. 
УЦПЗ, 

руб./кв.м. 
Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Технические 
характери-

стики 

1 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Участок под строительство ком-
мерческой недвижимости в Южных 
Воротах( по проекту один из самых 
больших микрорайонов ТДСК, 
идет строительство второй очере-
ди) Предполагалось строительство 
4х этажного гаражного комплекса. 
Есть проект, ооо строительной 
фирмы, разрешение на строитель-
ство и экспертиза-весь пакет для 
начала строительства. Отдадим 
проект и ооо в придачу к участку. 
Подойдет под строительство лю-
бого торго-офисного, спортком-
плекса и пр. зданий. Цена акту-
альна до весны. 

Томская 
область, 
Томск, Ле-
нинский 
район, го-
родской 
округ Томск 

3 100,0 5 000 000 1 613 
Георгий 
+7(903)955-
33-74 

https://kvartelia.ru/t
omsk/prodam/zeml
ya-
promnaznacheniya
-31-sot-gorodskoy-
okrug-tomsk-
3234282  

внутри-
квартально 

есть техни-
ческая 
возмож-
ность, готов 
проект и 
разрешение 

2 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Описание 
Есть вода, свет, канализация 
Параметры объекта 
Площадь участка: 28 сот. 
Удалённость от города: В черте 
города 

Томская 
область, 
Томск, Ле-
нинский 
район, мик-
рорайон 
Черемошни-
ки, Профсо-
юзная ул., 2 

2 800,0 3 500 000 1 250 
Михаил 
+7(983)348-
07-66 

https://kvartelia.ru/t
omsk/prodam/zeml
ya-
promnaznacheniya
-28-sot-mikrorayon-
cheremoshniki-
profsoyuznaya-ul-
2-4254431  

внутри-
квартально 

Есть вода, 
свет, кана-
лизация 

3 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Продам 15 соток земли для строи-
тельства по адресу ул.Строевая 
14 (мкр.Керепеть) до пр.Ленина 
100 метров, до центра города 
ехать не больше 10 минут в любое 
время, в близи участка находятся 
2 школы и 2 детских сада. Напро-
тив участка построен 10 этажный 
дом, сам участок находится в мкр. 
Керепеть. Участок идеально по-
дойдёт для строительства магази-
на типа ярче, Мария ра, маг-
нит,автокомплекса, мойки, здания 
офисного типа или строительства 
многоэтажного жилого дома, что 
тут будет решать вам. Возможно 
увеличение участка до 30 соток ( 
строевая 16 также продаётся). 
Возможен не большой торг, также 
рассмотрим обмен на недвижи-
мость или автомобили. Продажа 
от собственника, все документы 
подготовлены. 

Томск, мик-
рорайон 
Черемошни-
ки, Строевая 
улица, 14, 
Ленинский, 
Томск, Том-
ская область 

1 500,0 9 500 000 6 333 
8-913-860-
27-665 

https://www.domof
ond.ru/uchastokze
mli-na-prodazhu-
tomsk-147991267  

внутри-
квартально 

есть техни-
ческая 
возмож-
ность 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
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№ п/п 
Тип недви-

жимого 
имущества 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Цена объек-

та, руб. 
УЦПЗ, 

руб./кв.м. 
Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Технические 
характери-

стики 

4 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Продам чистый, ровный земель-
ный участок без построек (г. Томск, 
Ленинский район, ул. Блок-
Пост,30). Возможен торг или об-
мен. 

Томск, мик-
рорайон 
Черемошни-
ки, Ленин-
ский, Томск, 
Томская 
область 

900,0 3 600 000 4 000 
8-983-598-
40-51 

https://www.domof
ond.ru/uchastokze
mli-na-prodazhu-
tomsk-185329670  

внутри-
квартально 

есть техни-
ческая 
возмож-
ность 

5 
земельный 

участок 

Ок-
тябрь-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

Ровный участок, огорожен забо-
ром.  Электричество.Газ.Торг. 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Октябрь-
ский, ул. 
Владимира 
Высоцкого, 
33 

5 000,0 6 999 999 1 400 

7 923 402-
56-46, +7 
961 892-80-
04 

https://tomsk.cian.r
u/sale/commercial/
256976786/  

внутри-
квартально 

Электриче-
ство.Газ.Тор
г. 

6 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Продается земельный участок в 
Ленинском районе г. Томска об-
щей площадью 1, 3 га. Рядом 
расположены торгово-офисные 
здания и жилые дома. К участку 
подведены инженерные коммуни-
кации(электроснабжение, водо-
снабжение, водопровод и канали-
зация). Все подробности по теле-
фону. 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский 

13 000,0 10 000 000 769 
7 913 851-
39-63 

https://tomsk.cian.r
u/sale/commercial/
167503576/  

внутри-
квартально 

Технические 
характери-
стики 
Электриче-
ствоЕсть, на 
участке 
ГазЕсть, на 
участке 

7 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

В продаже земельный участок, 
коммерческого назначения, в 
центре города Томска. 
ул. Р. Люксембург 35. 
Общая площадь 1 062 кв. м. (10,6 
соток). 
 
Категория: земли населенных 
пунктов, разрешенное использо-
вание: объекты общественно-
делового значения. Все коммуни-
кации центральные. 
 
Разработан эскизный проект двух-
этажного здания с цокольным 
этажом в границах данного участ-
ка. Разрешение на строительство 
получено, оплачен подвод комму-
никаций. 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
ул. Розы 
Люксембург, 
35 

1 062,0 20 000 000 18 832 
7 901 613-
74-87 

https://tomsk.cian.r
u/sale/commercial/
262443434/  

внутри-
квартально 

Технические 
характери-
стики 
Электриче-
ствоЕсть, на 
участке 
Канализа-
цияЕсть, на 
участке 
ТипЦен-
тральная 
Водоснаб-
жениеЕсть, 
на участке 
ТипЦен-
тральное 
Подъездные 
путиАс-
фальтиро-
ванная 
дорога 

8 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

В Ленинском районе города Том-
ска продается земельный участок 
на ул. Пролетарской, общей пло-
щадью 2 316 кв.м. Категория зе-
мель: Земли населенных пунктов, 
разрешенное использование: для 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
Черемошни-
ки микро-

2 316,0 18 400 000 7 945 
7 903 950-
08-56 

https://tomsk.cian.r
u/sale/commercial/
271504312/  

внутри-
квартально 

Есть воз-
можность 
подключе-
ния газа, 
электро-
энергии, 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/256976786/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/256976786/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/256976786/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/167503576/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/167503576/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/167503576/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/262443434/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/262443434/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/262443434/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/271504312/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/271504312/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/271504312/
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№ п/п 
Тип недви-

жимого 
имущества 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Цена объек-

та, руб. 
УЦПЗ, 

руб./кв.м. 
Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Технические 
характери-

стики 

эксплуатации нежилых зданий-
складов. Есть возможность под-
ключения газа, электроэнергии, 
центрального водоснабжения и 
других коммуникаций. Разрешен-
ное использование земельного 
участка ЗОНА О-5: Зона обслужи-
вания объектов, необходимых для 
осуществления производственной 
и предпринимательской деятель-
ности (производственно-деловая 
зона). Просмотр по предваритель-
ной договоренности, звоните! . 
Номер в базе: 7262151. 

район, ул. 
Ижевская 

центрально-
го водо-
снабжения и 
других ком-
муникаций. 

9 
земельный 

участок 

Ок-
тябрь-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

Продам коммерческую недвижи-
мость по адресу ул. Ягодная 2. 
Прекрасное расположение позво-
лит использовать здание под 
любую желаемую деятельность. 
Это выгодное вложение для дело-
вого человека. Так же рядом есть 
кирпичный гараж на одну машину. 
Рассмотрю варианты обмена. 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Октябрь-
ский, Бере-
зовая ул., 2 

600,0 2 300 000 3 833 
7 913 880-
85-19 

https://tomsk.cian.r
u/kupit-
kommercheskiy-
uchastok-
tomskaya-oblast/  

внутри-
квартально 

есть техни-
ческая 
возмож-
ность 

10 
земельный 

участок 

Ок-
тябрь-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

Продам или сдам в аренду, при-
нимаю ещё любые ваши предло-
жения ! Звонить в любое время ! 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Октябрь-
ский, ул. 1-я 
Рабочая, 19 

1 200,0 15 000 000 12 500 
7 923 440-
66-99 

https://tomsk.cian.r
u/sale/commercial/
243551992/  

внутри-
квартально 

Технические 
характери-
стики 
Электриче-
ствоНет, 
можно под-
ключить 
ГазНет, 
можно под-
ключить 
Канализа-
цияНет, 
можно под-
ключить 
Водоснаб-
жениеНет, 
можно под-
ключить 
Подъездные 
путиАс-
фальтиро-
ванная 
дорога 

11 
земельный 

участок 

Ок-
тябрь-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

Продается недорого земельный 
участок 13,1 соток с нежилым 
капитальным, кирпичным зданием 
257 м2 . Назначение земли позво-
ляет строить на ней автостанции, 
автомойки,производственные 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Октябрь-
ский, мкр. 
Телецентр, 

1 310,0 7 700 000 5 878 
7 913 820-
42-50 

https://tomsk.cian.r
u/sale/commercial/
249816362/  

внутри-
квартально 

Технические 
характери-
стики 
Электриче-
ствоЕсть, на 
участке 

https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/243551992/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/243551992/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/243551992/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249816362/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249816362/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249816362/
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№ п/п 
Тип недви-

жимого 
имущества 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Цена объек-

та, руб. 
УЦПЗ, 

руб./кв.м. 
Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Технические 
характери-

стики 

предприятия, офисные здания и 
т.д. 
Объект расположен по адресу 
ул.Пушкина 46/1. Проезд к участку 
между офисным зданием Сибка-
беля и гаражами, под автоматиче-
ский шлагбаум. Удаление от ул. 
Пушкино 100 метров. Имеется 
возможность увеличения участка 
за счет соседней земли Кадетского 
корпуса, они сами просят за-
брать(переоформить) часть земли 
т.к. у них большой земельный 
налог. подъезд к территории с 2-х 
сторон. свидетельство на здание и 
свидетельство на землю на физи-
ческое лицо. В собственности 
более 9 лет. В здание заведен от 
подстанции отдельный кабель 380 
вольт. большого сечения. До моей 
покупки в здании находился завод 
полимерных изделий , стояли 
огромные экструдоры потребляю-
щие много электричества. в дан-
ный момент здание нуждается в 
ремонте, внутри здания нет пере-

городок и колон -ровная бетонная 
площадка. Высота внутри здания 
4,5 метра и более в коньке. Внутри 
спокойно разворачивался миксер 
камаз. канализационный люк цен-
тральной канализации рядом со 
зданием и внутри здания. цен-
тральное отопление рядом 10м, но 
для отопления лючше использо-
вать газ, газ за забором 10 метров. 
Покупал для себя, произвел уси-
ление и утепления фундамента, 
затем планы сменились-продаю по 
себестоимости. Никаких обреме-
нений ,любые формы расчета. 
Здание и земля оформлены на 
физическое лицо много лет. Лю-
бые формы расчета. Более под-
робно могу все рассказать по 
телефону-собственник. 
ПРОДАЖА ОТ СОБСТВЕННИКА. 
ВОЗМОЖНА ПРОДАЖА В РАС-
СРОЧКУ. 

ул. Пушкина, 
46к1 

Мощ-
ность100 
кВт 
ГазЕсть, по 
границе 
участка 
Канализа-
цияЕсть, на 
участке 
ТипЦен-
тральная 
Объём100 
м3/сутки 
Водоснаб-
жениеЕсть, 
по границе 
участка 
ТипЦен-
тральное 
Объём100 
м3/сутки 
Подъездные 
путиАс-
фальтиро-
ванная 
дорога 

              32 788,0 
101 999 
999,0 

3 110,9     
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Анализ рынка земельных участков проводится по следующим ценообразующим факторам: зависимость цены от 
площади участков и местоположения относительно района города Томск. Полученную выборку анализируем по цено-
образующему фактору: зависимость цены от местоположения земельного участка. Результаты анализа представлены 
ниже. 

Таблица 22. Результат анализа рынка земельных участков по ценообразующему фактору – местоположение от-
носительно района города Томска  

Район кол-во Площадь, кв.м. 
Цена предложе-

ния, тыс.руб. 
УЦПЗУ, руб./кв.м. 

Минимальное 
значение  

Максимальное 
значение 

Ленинский 7 24 678,0 70 000 000 2 836,5 769,2 18 832,4 

Октябрьский 4 8 110,0 31 999 999 3 945,7 1 400,0 12 500,0 

Итого по выборке 11 32 788,0 101 999 999 3 110,9 769,2 18 832,4 

 

 
Рисунок 14. Средневзвешенные цены предложений земельных участков в зависимости от района расположения в 
г.Томск 

Полученную выборку анализируем по ценообразующему фактору: зависимость цены от площади участка. Резуль-
таты анализа представлены ниже. 
 

Таблица 23. Результат анализа рынка земельных участков по ценообразующему фактору – площадь участка  

Площадь участка кол-во объектов 
Общая площадь, 

кв.м. 
Цена предложе-

ния, тыс.руб. 
УЦПЗУ, 

руб./кв.м. 
Минимальное 
значение УПС 

Максимальное 
значение УПС 

до 1000 кв.м. 4 2 720,0 7 500 000 2 757 435 4 000 

более 1000 кв.м. 1 2 300,0 1 000 000 435 2 143 2 500 

Итого по выборке 5 5 020,0 8 500 000 1 693 435 4 000 

По результату анализа выявить зависимость удельной цены предложения от площади земельного участка не 
представляется возможным. Это связано с тем, что сегмент рынка недостаточно наполнен по данному ценообразую-
щему фактору. 

Рынок аренды свободных земельных участков не выявлен 
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Рисунок 15: Удельная цена предложения земельного участка в расчете на 
площадь, руб. кв.м. 

Рисунок 16: Зависимость удельной цены предложения 1 кв.м. земельного участка 
рассчитанного по площади 

Все построенные функций не отображают зависимость цены продажи от площади объектов, т.к. коэффициент детерминации R
2
 расположен в диапазоне от 0,07 до 0,4 – 

характеристика силы связи отсутствует. Соответственно выявить зависимость цены предложений 1 кв.м. от общей площади земельного участка, исходя из условия тенден-
ций рынка, которая должна показывать снижение величины цены предложений за 1 кв.м. при увеличении общей площади в нашем случае невозможно. Исходя из чего, ры-
ночную зависимость на фактор масштаба установить на основании анализа рынка нельзя, а использовать только аналитические данные из справочников оценщика. 
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4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки, Законом об оценочной деятельности Российской Федерации, 
при расчете рыночной или иной другой стоимости объектов оценки, оценщик обязан использовать затратный, сравнитель-
ный и доходный подходы или обосновать отказ от использования. В рамках каждого из подходов оценщик самостоятельно 
определяет конкретные методы оценки. 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться 
качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок и другие методы), количе-
ственные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод количественных корректировок и другие методы), а также 
их сочетания. 

4.1. Подходы и методы оценки земельных участков. 

В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвер-
жденными распоряжением Минимущества России от 6 марта 2002 года №568-р, оценщик при проведении оценки обязан 
использовать (или обосновать отказ от использования) доходный, сравнительный и затратный подходы к оценке. В рамках 
каждого из подходов, оценщик вправе самостоятельно выбирать конкретные методы оценки. При этом учитывается объем 
достоверной и доступной информации для использования того или иного метода.  

 
Подходы и методы оценки земли можно проиллюстрировать с помощью схемы:  

 
Рисунок 17: Схема подходов и методов оценки рыночной стоимости земельных участков. 

Затратный подход. 

При оценке земли затратный подход используется для определения стоимости улучшений, находящихся на земель-
ном участке (зданий, строений, сооружений), для выделения земельной составляющей в стоимости единого объекта не-
движимости.  Затратный подход довольно широко применяется в практике оценки природных ресурсов.  Затраты необхо-
димые на перемещение, замещение или воссоздание природного объекта, рассматриваются как минимальная экономиче-
ская оценка природного объекта и являются основанием для расчета компенсационных платежей для физического возме-
щения теряемого природного объекта.  

Несмотря на простоту и возможность широкого использования, затратный подход содержит в себе принципиальное 
противоречие с точки зрения оценки природных ресурсов: чем лучше природный ресурс, тем меньшую оценку в соответст-
вии с затратной концепцией он может получить. Например, лучшие черноземный почвы требуют меньших затрат на ис-
пользование в сельском хозяйстве, чем аналогичный участок, расположенный на подзолистых и заболоченный почвах. 
Возникает противоречие, чем выше качество природного ресурса, тем меньше затрат на его использование, тем ниже его 
стоимостная оценка, проведенная методом суммирования затрат на его освоение.  

В городах наблюдается обратная картина – чем дороже работы по созданию инженерной инфраструктуры (имеется в 
виду удорожание, связанное с горно-геологическими, топографическими особенностями или удаленностью от центральных 
объектов), тем ценнее участок.  

Именно это противоречие ограничивает применение затратного подхода к земле и природным объектам. Затратный 
подход может использоваться для получения минимальной стоимости земель, занятых природными объектами рыночную 
стоимость которых невозможно определить,   например городские зеленые насаждения.  

В соответствии с Методическими рекомендациями по определению стоимости земельных участков, элементы затрат-
ного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в 
методе остатка и методе выделения. 

Сравнительный подход. 

Сравнительный подход широко используется в странах с развитым земельным рынком, особенно для оценки свобод-
ных земельных участков и участков с индивидуальной жилой застройкой. Сравнительный подход основывается на систе-
матизации и сопоставлении информации о ценах продажи аналогичных земельных участков, т.е. на принципе замещения.  
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Принцип замещения исходит из того, что рынок является открытым и конкурентным, что на нем взаимодействует дос-
таточное количество продавцов и покупателей, которые взаимодействуют в соответствии с типичной мотивацией, эконо-
мически рационально и в собственных интересах, не находясь под посторонним давлением. Также подразумевается, что 
земельный участок будет приобретен на типичных для данного рынка условиях финансирования и находится на рынке в 
течение достаточного периода времени, чтобы быть доступным для потенциальных покупателей.  

Сравнительный подход при оценке земельного участка включает метод сравнения продаж, метод выделения и метод 
распределения.  

Метод сравнения продаж широко используется в странах с развитым земельным рынком, особенно для оценки сво-
бодных земельных участков и участков типовой застройки.  

Метод выделения (извлечения, изъятия) предполагает сбор информации о ценах на земельные участки, имеющие за-
стройку, лучше всего по типовым проектам.  

Условия применения метода:  

 Наличие информации о ценах продаж (цена предложения) с едиными объектами недвижимости, аналогичными 
объекту оценки;  

 Соответствие улучшений земельного участка варианту его наиболее эффективного использования.  
Метод распределения предполагает, что для каждого типа застройки земельного участка существует определенная 

пропорция между стоимостью земли и стоимостью улучшений. Это способ косвенного сравнения, при котором разрабаты-
вается соотношение между стоимостью земли и улучшений между составными частями имущества. Данный метод основан 
на определении соотношения между стоимостью земли и стоимостью возведенных на ней строений.  

Цена продажи объекта недвижимости разделяется на две части – стоимость зданий и стоимость земельного участка. 
Для каждого типа застройки земельного участка в данной местности существует устойчивая пропорция между стоимостью 
земли и стоимостью сооружений. 

Доходный подход. 

Доходный подход к оценке земельных участков включает методы, позволяющие получить оценку стоимости земли ис-
ходя из ожидаемых потенциальным покупателем доходов. Данный подход применим только для земельных участков при-
носящих доход, поскольку стоимость земельного участка определяется исходя из способности, приносить доход в буду-
щем.  

Стоимость земельного участка рассчитывается путем капитализации годового дохода приносимого участком земли, 
или путем дисконтирования ожидаемых  будущих доходов и выручки от последующей перепродажи земли.  

Доходный подход включает три метода:  
1. Метод капитализации дохода.  
2. Метод остатка.  
3. Метод предполагаемого использования. 
При анализе доходов и расходов можно использовать как ретроспективные, так и прогнозные данные.  При этом мож-

но использовать данные, как до налогообложения, так и после. Главное условие, которое необходимо соблюдать в расче-
тах, состоит в том, что потоки денежных средств должны определяться на одинаковой основе. Неправильно сравнивать 
потоки, рассчитанные на основе ретроспективных данных, с потоками, определенными на основе прогнозных данных.  

4.1.1. Обоснование выбора подходов и методов оценки стоимости земельного участка. 

Отказ от применения доходного подхода. Применение доходного подхода подразумевает использование для 

расчетов трех методов: метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования.  
Все вышеперечисленные методы основаны на капитализации дохода, приносимого ЕОН и земельным участком в ча-

стности.  
Разрешенное использование земельных участков – комбинаты. Оценщиком проведен анализ рынка аренды имущест-

венных комплексов соответствующего назначения на территории локального месторасположения оцениваемого земельно-
го участка.  

В данном случае оценщик исходил из предположения, что на стоимость земельного участка предназначенного для 
размещения объектов пищевой промышленности фактор месторасположения не оказывает существенной роли, так как 
рынок сбыта производимой продукции не является только локальным. Реализация произведенной продукции осуществля-
ется на территории всей области и других регионов страны.  

Отсутствие необходимой информации (вид арендной платы, информация о праве на земельный участок и т.п.) не по-
зволяет использовать для расчетов имеющиеся данные, провести анализ рынка, выявить и обосновать значения и диапа-
зоны значений ценообразующих факторов и их силу их влияния, на формирование величины ставки аренды.  

Построение потока доходов и расходов также может быть сформировано на основе ретроспективной информации ос-
нованной на результатах производственной деятельности от эксплуатации комплекса имущества.  

Теоретически, определение величины доходов и расходов, связанных с процессом производства и расчет стоимости в 
рамках доходного подхода, возможен по ретроспективным данным. Однако, в данном случае, следует учесть, что в про-
цессе производства задействованы все виды основных средств: здания, сооружения, земля, оборудование, рабочая сила, 
транспортные средства, сырье, материалы и т.д. Для определения ценовой составляющей земельных участков в стоимо-
сти всего предприятия, следует выделить стоимость прочих объектов движимого и недвижимого имущества входящего в 
его состав.  

Расчет на основе потока доходов от коммерческой эксплуатации, потребует проведение расчетов стоимости прочих 
объектов входящих в состав всего предприятия. Такие расчеты могут потребовать значительного количества 
корректировок и допущений, что вносит существенную долю субъективной оценки, и неизбежно приведет к искажению 
итогового результата.  

Рынок аренды свободных земельных участков не выявлен.  
В данном случае, ограничивающими факторами для возможности расчета стоимости права собственности в рамках 

доходного подхода, являются:  
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- отсутствие рынка аренды единых объектов недвижимости соответствующего назначения и невозможность проведе-
ния анализа ценообразующих факторов.  

- отсутствие рынка аренды свободных земельных участков соответствующего назначения. 
- при расчете стоимости на основе информации о потоке доходов и расходов предприятия, необходимо  рассчитывать 

стоимость всех видов основных средств участвующих в процессе производства с применением значительного количества 
корректировок и допущений, что внесет  существенную долю субъективной оценки и приведет к искажению итогового ре-
зультата.  

Вывод: Таким образом, расчет стоимости земельного участка на праве собственности в рамках доходного подхо-
да не может быть осуществлен, так как имеющаяся в распоряжении оценщика информация не соответствует прин-
ципу достаточности. Исходя из целей и задачи оценки, результатов анализа рынка аренды, оценщик считает, что 
имеющейся информации недостаточно для применения методов доходного подхода и получения достоверных резуль-
татов.  

Отказ от применения затратного подхода.  
Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного 

участка используются в методе остатка и методе выделения. 
Вывод: С учетом вышеизложенного, элементы затратного подхода в рамках данного отчета применяться не бу-

дут.  
Сравнительный подход. При подготовке отчета проведен мониторинг предложений о продаже застроенных и сво-

бодных земельных участков, а также спрос на данный вид недвижимости на территории месторасположения оцениваемых 
объектов. 

Для расчета стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода могут быть применены: метод сравне-
ния продаж, метод выделения, метод распределения.  

Расчет стоимости методом прямого сравнения продаж предполагает наличие информации о предложениях на прода-
жу или ценах реальных сделок в отношении земельных участков, которые могут быть приняты в качестве аналогов для 
расчета. По результатам анализа рынка свободных земельных участков представленного в разделе Отчета 3.5.2, установ-
лено, что в г.Томск (Ленинского района) реализуется 11 земельных участков коммерческого назначения. 

Вывод: Таким образом, выявлено достаточное количество предложений о реализации посредством публичной 

оферты свободных земельных участков под коммерческую застройку для расчета стоимости объекта оценки в рамках 
сравнительного подхода.  

ВЫВОД: Целью оценки является определение рыночной стоимости. Оценщик, располагая необходимой информа-
цией для определения рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом (метод прямого сравнения 
продаж), счел возможным отказаться от всех остальных в пользу последнего, как наиболее адекватно отражающего 
на дату оценки конъюнктурные колебания цен рынка и намерения основных его участников. 

 

4.2. Подходы и методы оценки недвижимости (улучшений). 

Затратный подход  

Оценка затратным подходом основана на принципе замещения. Данный принцип подразумевает, что 
информированный инвестор не будет платить за собственность больше, чем стоимость  аналога с равной полезностью. 
Таким образом, с помощью затратного подхода производится оценка стоимости восстановления (замещения) объектов 
оценки, включая улучшения (здания/сооружения) и стоимости права пользования земельным участком, за вычетом 
допущения на амортизацию, которое зависит от его физического состояния, функционального устаревания (снижения 
потребительских качеств) и внешней окружающей среды.  

Сравнительный подход  

При использовании этого подхода стоимость оцениваемой собственности рассчитывается путем ее сравнения со 
стоимостью других, недавно проданных аналогичных объектов, которые схожи с оцениваемым по размеру, составу и 
использованию, применяя для этого соответствующие единицы сравнения и корректируя сравниваемые величины с тем, 
чтобы выйти на показатель стоимости объекта. 

Применение подхода сопоставимых продаж предполагает учет принципа замещения, который гласит, что 
максимальная стоимость имущества ограничивается наименьшей ценой, по которой может быть приобретен другой объект 
с равнозначной полезностью. 

Использование рыночного подхода зависит от наличия данных по сравнимым объектам собственности на рынке. 
Трудность в использования подхода сравнительного анализа продаж для оценки собственности заключается в нахождении 
достоверных данных о сравнимых продажах, по которым имеется вся необходимая и проверяемая информация.  

Доходный подход 

Данный подход основан на предположении о том, что стоимость недвижимости определяется современной стоимо-
стью будущих доходов от нее. Иными словами, стоимость объекта может быть определена, как его способность приносить 
доход в будущем. Особенностью приносящей доход недвижимости является наличие компонентов, не относящихся к не-
движимости - мебели, приборов, оборудования и т.п., стоимость которых следует отделять от стоимости самой недвижи-
мости. В основе указанного подхода лежит принцип ожидания будущих выгод и преимуществ от владения недвижимой 
собственностью. Считается, что стоимость земельного участка автоматически включается в стоимость объекта рассчитан-
ного данным подходом. 
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4.2.1. Обоснование выбора подходов и методов оценки  

Возможность применения доходного подхода. 

Доходный подход основан на расчете текущей стоимости будущих доходов от владения какой-либо собственностью. 
Базовым принципом, положенным в основу данного подхода является предположение о том, что, приобретая имущество, 
инвестор рассчитывает получать доход от его коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду). Использование 
подхода возможно на базе информации о доходах, связанных с эксплуатацией объектов оценки на каком-либо временном 
интервале. 

Традиционно сложилось так, что при оценке недвижимости основным источником доходов считается аренда 
оцениваемого объекта. Аренда объекта, как правило, проявляется в двух основных формах: 

 Арендная плата, поступающая от сдачи собственности  в аренду. 

 Часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности.  
Существуют три метода пересчета чистого дохода в текущую стоимость: 

1. метод прямой капитализации;  
2. метод дисконтированных денежных потоков. 
3. методом капитализации по расчетным моделям; 

метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных 
капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее 
эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода 
выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая 
при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, 
аналогичных оцениваемому объекту; 

метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их 
по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость 

метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей 
регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей 
ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата 
капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в 
будущем; 

В анализе рынка аренды офисных и производственно-складских объектов, составленном на дату оценки, выявлено 
достаточное количество объектов соответствующего назначения, которые по своим параметрам, могли бы быть приняты в 
качестве аналогов для расчета потока доходов от аренды. Также в имущественном комплексе имеются сопутствующие 
дополнительные услуги в качестве сдачи в аренду бани. 

Вывод: Исходя из характеристик объектов недвижимости, результатов проведенного анализа рынка аренды ана-
лизируемого назначения, информации, предоставленной Заказчиком, применение доходного подхода для оценки стои-
мости объектов недвижимости в рамках доходного подхода может быть осуществлено методом прямой капитализа-
ции как ЕОН с учетом всех функциональных особенностей нежилых помещений каждого здания.  

Возможность применения сравнительного подхода. 

Для расчета рыночной стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода требуется достаточное 
количество объектов-аналогов предлагающихся к продаже на рынке месторасположения объектов оценки.  
Предпочтительно использовать в расчетах, в том числе, цены реальных сделок.  Величина стоимости в рамках данного 
подхода может быть рассчитана для тех объектов, для которых существует рынок. 

Оцениваемые в рамках данного отчета объекты расположены на земельных участках, принадлежащих правооблада-
телю на праве собственности. Согласно п.п. 5 п.1 ст. 1; п.4 ст. 35 Земельного кодекса РФ №136-ФЗ от 25.10.2001 года, ст. 
273, 552 Гражданского кодекса РФ (часть 1 и 2) №51-ФЗ от 30.11.1994 года одним из основных принципов земельного за-
конодательства является принцип единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов.  

Исходя из вышеизложенного, право собственности на объект улучшений, влечет за собой исключительное право пра-
вообладателя на земельный участок под объектом, на том же праве, что и предыдущий собственник (ст. 272 и ст. 552 Гра-
жданского кодекса РФ №51-ФЗ от 30.11.1994 года).  

В результате анализа рынка предложений о продаже единых объектов недвижимости  анализируемого назначения на 
территории города Томска, составленного на дату оценки, выявлено 14 ЕОН в составе производственно-складских 
объектов и земельных участков, предлагающихся к реализации посредством публичной оферты.  

При расхождении характеристик объектов оценки с характеристиками объектов аналогов, будут использоваться кор-
ректировки сглаживающие различия в ценообразующих характеристиках объекта оценки и объектов-аналогов. В качестве 
корректировок нами будут использоваться ценообразующие факторы, зависимость стоимости единых объектов от которых, 
подтверждена сегментированием рынка и не вызывает сомнений.  

Вывод: Таким образом, расчет стоимости объектов оценки (ЕОН) в рамках сравнительного подхода может быть 
осуществлен с использованием методов регрессионного анализа. 

Возможность применения затратного подхода. 

Последовательность процедур оценки стоимости комплекса имущества на основе затратного подхода:  

 Определение рыночной стоимости прав на земельный участок;  

 Расчет рыночной стоимости улучшений;  

 Определение рыночной стоимости движимого имущества.  

Для расчета стоимости объектов недвижимого имущества в рамках затратного подхода, стоимость может быть рассчи-
тана на основании данных технической документации на объекты–аналоги с использованием показателей стоимости 
строительно-монтажных работ по УПВС, либо по Ко-Инвест. В рамках данного отчета затратный подход представляется 
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обоснованным для применения. В условиях ограниченного рынка объектов аналогичных по своим характеристикам объек-
там оценки, а некоторых случаях и при полном отсутствии рынка объектов специализированного назначения, затратный 
подход является наиболее приемлемым для оценки.  

Вывод: Учитывая цель оценки, основываясь на данных предоставленных заказчиком и рыночной информации, рас-
чет стоимости с использованием затратного подхода не проводился. 

ВЫВОД: На основании проведенного анализа рынка и предоставленной информации в рамках данного отчета 
расчет стоимости единого объекта недвижимости (ЕОН) будет проведен сравнительным и доходным подходами.  

 

5. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА. 

Расчет стоимости земельного участка проводится с использованием сравнительного подхода. В рамках данного под-
хода выбран метод прямого сравнения продаж. Расчет стоимости участка земли с использованием метода сравнения про-
даж основан на принципе замещения. Метод сравнения продаж может использоваться для оценки земли, которая факти-
чески не застроена или рассматривается как незастроенная для целей оценки. Для использования метода, необходима 
информация о ценах продаж земельных участков, являющихся аналогами оцениваемого земельного участка. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами - аналогами (далее - 
элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка; 

 определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и 
степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от 
оцениваемого земельного участка; 

 расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен 
аналогов. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода рыночных сравнений может быть 
представлена в следующем виде: 

                                                                              k 
C0=Σ Wi x Coi 

                                                                              i1 
где, 
Со — рыночная стоимость объекта оценки, 
k — количество аналогов, 
C oi — оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации по цене i-го аналога. 
W—вклад i-го аналога в стоимость объекта оценки. 

При подготовке отчета проведен мониторинг предложений о продаже земельных участков под торгово-офисную ком-
мерческую застройку в г. Томск. Полный перечень земельных участков, предлагающихся к продаже путем публичной 
оферты представлен в таблице 
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Таблица 24. Перечень объектов-аналогов, для расчета стоимости объекта оценки – земельного участка  

№ 
п/п 

Тип 
недви-
жимого 
имуще-

ства 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес Площадь, кв.м. 
Цена объекта, 

руб. 
УЦПЗ, 

руб./кв.м. 
Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Технические 
характеристики 

Соответст-
вие объекту 

оценки 

1 
земель-

ный 
участок 

Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Участок под строительство коммер-
ческой недвижимости в Южных 
Воротах( по проекту один из самых 
больших микрорайонов ТДСК, идет 
строительство второй очереди) 
Предполагалось строительство 4х 
этажного гаражного комплекса. Есть 
проект, ооо строительной фирмы, 
разрешение на строительство и 
экспертиза-весь пакет для начала 
строительства. Отдадим проект и 
ооо в придачу к участку. Подойдет 
под строительство любого торго-
офисного, спорткомплекса и пр. 
зданий. Цена актуальна до весны. 

Томская об-
ласть, Томск, 
Ленинский 
район, город-
ской округ 
Томск 

3 100,0 5 000 000 1 613 
Георгий 
+7(903)955-
33-74 

https://kvartelia.ru
/tomsk/prodam/z
emlya-
promnaznacheniy
a-31-sot-
gorodskoy-okrug-
tomsk-3234282  

внутри-
кварталь-

но 

есть техниче-
ская возмож-
ность, готов 
проект и разре-
шение 

Аналог 1 

2 
земель-

ный 
участок 

Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Описание 
Есть вода, свет, канализация 
Параметры объекта 
Площадь участка: 28 сот. 
Удалённость от города: В черте 
города 

Томская об-
ласть, Томск, 
Ленинский 
район, микро-
район Чере-
мошники, 
Профсоюзная 
ул., 2 

2 800,0 3 500 000 1 250 
Михаил 
+7(983)348-
07-66 

https://kvartelia.ru
/tomsk/prodam/z
emlya-
promnaznacheniy
a-28-sot-
mikrorayon-
cheremoshniki-
profsoyuznaya-
ul-2-4254431  

внутри-
кварталь-

но 

Есть вода, свет, 
канализация 

Аналог 2 

3 
земель-

ный 
участок 

Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Продам 15 соток земли для строи-
тельства по адресу ул.Строевая 14 
(мкр.Керепеть) до пр.Ленина 100 
метров, до центра города ехать не 
больше 10 минут в любое время, в 
близи участка находятся 2 школы и 
2 детских сада. Напротив участка 
построен 10 этажный дом, сам 
участок находится в мкр. Керепеть. 
Участок идеально подойдёт для 
строительства магазина типа ярче, 
Мария ра, магнит,автокомплекса, 
мойки, здания офисного типа или 
строительства многоэтажного жило-
го дома, что тут будет решать вам. 
Возможно увеличение участка до 30 
соток ( строевая 16 также продаёт-
ся). Возможен не большой торг, 
также рассмотрим обмен на недви-
жимость или автомобили. Продажа 
от собственника, все документы 
подготовлены. 

Томск, микро-
район Чере-
мошники, 
Строевая 
улица, 14, 
Ленинский, 
Томск, Томская 
область 

1 500,0 9 500 000 6 333 
8-913-860-27-
665 

https://www.dom
ofond.ru/uchasto
kzemli-na-
prodazhu-tomsk-
147991267  

внутри-
кварталь-

но 

есть техниче-
ская возмож-
ность 

Не соотве-
ствует ОО 

(экстре-
мальная 
величина 

УЦП) 

4 
земель-

ный 
участок 

Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Продам чистый, ровный земельный 
участок без построек (г. Томск, 
Ленинский район, ул. Блок-Пост,30). 
Возможен торг или обмен. 

Томск, микро-
район Чере-
мошники, 
Ленинский, 
Томск, Томская 
область 

900,0 3 600 000 4 000 
8-983-598-40-
51 

https://www.dom
ofond.ru/uchasto
kzemli-na-
prodazhu-tomsk-
185329670  

внутри-
кварталь-

но 

есть техниче-
ская возмож-
ность 

Не соотве-
ствует ОО 

(экстре-
мальная 
величина 

УЦП) 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
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№ 
п/п 

Тип 
недви-
жимого 
имуще-

ства 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес Площадь, кв.м. 
Цена объекта, 

руб. 
УЦПЗ, 

руб./кв.м. 
Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Технические 
характеристики 

Соответст-
вие объекту 

оценки 

5 
земель-

ный 
участок 

Октябрь-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

Ровный участок, огорожен забором.  
Электричество.Газ.Торг. 

Томская об-
ласть, Томск, 
р-н Октябрь-
ский, ул. Вла-
димира Высоц-
кого, 33 

5 000,0 6 999 999 1 400 
7 923 402-56-
46, +7 961 
892-80-04 

https://tomsk.cian
.ru/sale/commerci
al/256976786/ 

внутри-
кварталь-

но 

Электричест-
во.Газ.Торг. 

Аналог 3 

6 
земель-

ный 
участок 

Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

Продается земельный участок в 
Ленинском районе г. Томска общей 
площадью 1, 3 га. Рядом располо-
жены торгово-офисные здания и 
жилые дома. К участку подведены 
инженерные коммуника-
ции(электроснабжение, водоснаб-
жение, водопровод и канализация). 
Все подробности по телефону. 

Томская об-
ласть, Томск, 
р-н Ленинский 

13 000,0 10 000 000 769 
7 913 851-39-
63 

https://tomsk.cian
.ru/sale/commerci
al/167503576/ 

внутри-
кварталь-

но 

Технические 
характеристики 
Электричест-
воЕсть, на уча-
стке 
ГазЕсть, на 
участке 

Аналог 4 

7 
земель-

ный 
участок 

Ленин-
ский 

ЗНП 
под торгово-
офисную 
застройку 

В продаже земельный участок, 
коммерческого назначения, в цен-
тре города Томска. 
ул. Р. Люксембург 35. 
Общая площадь 1 062 кв. м. (10,6 
соток). 
 
Категория: земли населенных пунк-
тов, разрешенное использование: 
объекты общественно-делового 
значения. Все коммуникации цен-
тральные. 
 
Разработан эскизный проект двух-
этажного здания с цокольным эта-
жом в границах данного участка. 
Разрешение на строительство 
получено, оплачен подвод коммуни-
каций. 

Томская об-
ласть, Томск, 
р-н Ленинский, 
ул. Розы Люк-
сембург, 35 

1 062,0 20 000 000 18 832 
7 901 613-74-
87 

https://tomsk.cian
.ru/sale/commerci
al/262443434/ 

внутри-
кварталь-

но 

Технические 
характеристики 
Электричест-
воЕсть, на уча-
стке 
Канализация-
Есть, на участке 
ТипЦентральная 
Водоснабже-
ниеЕсть, на 
участке 
ТипЦентральное 
Подъездные 
путиАсфальти-
рованная дорога 

Не соотве-
ствует ОО 

(экстре-
мальная 
величина 

УЦП) 

8 
земель-

ный 
участок 

Ленин-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

В Ленинском районе города Томска 
продается земельный участок на ул. 
Пролетарской, общей площадью 2 
316 кв.м. Категория земель: Земли 
населенных пунктов, разрешенное 
использование: для эксплуатации 
нежилых зданий-складов. Есть 
возможность подключения газа, 
электроэнергии, центрального 
водоснабжения и других коммуни-
каций. Разрешенное использование 
земельного участка ЗОНА О-5: Зона 
обслуживания объектов, необходи-
мых для осуществления производ-
ственной и предпринимательской 
деятельности (производственно-
деловая зона). Просмотр по пред-
варительной договоренности, зво-
ните! . Номер в базе: 7262151. 

Томская об-
ласть, Томск, 
р-н Ленинский, 
Черемошники 
микрорайон, 
ул. Ижевская 

2 316,0 18 400 000 7 945 
7 903 950-08-
56 

https://tomsk.cian
.ru/sale/commerci
al/271504312/ 

внутри-
кварталь-

но 

Есть возмож-
ность подключе-
ния газа, элек-
троэнергии, 
центрального 
водоснабжения 
и других комму-
никаций. 

Не соотве-
ствует ОО 

(экстре-
мальная 
величина 

УЦП) 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/256976786/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/256976786/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/256976786/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/167503576/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/167503576/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/167503576/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/262443434/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/262443434/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/262443434/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/271504312/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/271504312/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/271504312/
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№ 
п/п 

Тип 
недви-
жимого 
имуще-

ства 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес Площадь, кв.м. 
Цена объекта, 

руб. 
УЦПЗ, 

руб./кв.м. 
Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Технические 
характеристики 

Соответст-
вие объекту 

оценки 

9 
земель-

ный 
участок 

Октябрь-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

Продам коммерческую недвижи-
мость по адресу ул. Ягодная 2. 
Прекрасное расположение позволит 
использовать здание под любую 
желаемую деятельность. Это вы-
годное вложение для делового 
человека. Так же рядом есть кир-
пичный гараж на одну машину. 
Рассмотрю варианты обмена. 

Томская об-
ласть, Томск, 
р-н Октябрь-
ский, Березо-
вая ул., 2 

600,0 2 300 000 3 833 
7 913 880-85-
19 

https://tomsk.cian
.ru/kupit-
kommercheskiy-
uchastok-
tomskaya-oblast/ 

внутри-
кварталь-

но 

есть техниче-
ская возмож-
ность 

Не соотве-
ствует ОО 

(экстре-
мальная 
величина 

УЦП) 

10 
земель-

ный 
участок 

Октябрь-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

Продам или сдам в аренду, прини-
маю ещё любые ваши предложения 
! Звонить в любое время ! 

Томская об-
ласть, Томск, 
р-н Октябрь-
ский, ул. 1-я 
Рабочая, 19 

1 200,0 15 000 000 12 500 
7 923 440-66-
99 

https://tomsk.cian
.ru/sale/commerci
al/243551992/ 

внутри-
кварталь-

но 

Технические 
характеристики 
Электричество-
Нет, можно 
подключить 
ГазНет, можно 
подключить 
Канализация-
Нет, можно 
подключить 
Водоснабже-
ниеНет, можно 
подключить 
Подъездные 
путиАсфальти-
рованная дорога 

Не соотве-
ствует ОО 

(экстре-
мальная 
величина 

УЦП) 

11 
земель-

ный 
участок 

Октябрь-
ский 

ЗНП 
под коммер-
ческую 
застройку 

Продается недорого земельный 
участок 13,1 соток с нежилым капи-
тальным, кирпичным зданием 257 
м2 . Назначение земли позволяет 
строить на ней автостанции, авто-
мойки,производственные предпри-
ятия, офисные здания и т.д. 
Объект расположен по адресу 
ул.Пушкина 46/1. Проезд к участку 
между офисным зданием Сибкабе-
ля и гаражами, под автоматический 
шлагбаум. Удаление от ул. Пушкино 
100 метров. Имеется возможность 
увеличения участка за счет сосед-
ней земли Кадетского корпуса, они 
сами просят за-
брать(переоформить) часть земли 
т.к. у них большой земельный налог. 
подъезд к территории с 2-х сторон. 
свидетельство на здание и свиде-
тельство на землю на физическое 
лицо. В собственности более 9 лет. 
В здание заведен от подстанции 
отдельный кабель 380 вольт. боль-
шого сечения. До моей покупки в 
здании находился завод полимер-
ных изделий , стояли огромные 
экструдоры потребляющие много 

Томская об-
ласть, Томск, 
р-н Октябрь-
ский, мкр. 
Телецентр, ул. 
Пушкина, 46к1 

1 310,0 7 700 000 5 878 
7 913 820-42-
50 

https://tomsk.cian
.ru/sale/commerci
al/249816362/ 

внутри-
кварталь-

но 

Технические 
характеристики 
Электричест-
воЕсть, на уча-
стке 
Мощность100 
кВт 
ГазЕсть, по 
границе участка 
Канализация-
Есть, на участке 
ТипЦентральная 
Объём100 
м3/сутки 
Водоснабже-
ниеЕсть, по 
границе участка 
ТипЦентральное 
Объём100 
м3/сутки 
Подъездные 
путиАсфальти-
рованная дорога 

Не соотве-
ствует ОО 

(экстре-
мальная 
величина 

УЦП) 

https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/243551992/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/243551992/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/243551992/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249816362/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249816362/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249816362/
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№ 
п/п 

Тип 
недви-
жимого 
имуще-

ства 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес Площадь, кв.м. 
Цена объекта, 

руб. 
УЦПЗ, 

руб./кв.м. 
Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Технические 
характеристики 

Соответст-
вие объекту 

оценки 

электричества. в данный момент 
здание нуждается в ремонте, внутри 
здания нет перегородок и колон -
ровная бетонная площадка. Высота 
внутри здания 4,5 метра и более в 
коньке. Внутри спокойно разворачи-
вался миксер камаз. канализацион-
ный люк центральной канализации 
рядом со зданием и внутри здания. 
центральное отопление рядом 10м, 
но для отопления лючше использо-
вать газ, газ за забором 10 метров. 
Покупал для себя, произвел усиле-
ние и утепления фундамента, затем 
планы сменились-продаю по себе-
стоимости. Никаких обременений 
,любые формы расчета. Здание и 
земля оформлены на физическое 
лицо много лет. Любые формы 
расчета. Более подробно могу все 
рассказать по телефону-
собственник. 
ПРОДАЖА ОТ СОБСТВЕННИКА. 
ВОЗМОЖНА ПРОДАЖА В РАС-
СРОЧКУ. 

              32 788,0 101 999 999,0 3 110,9           

              
Коэффициент 
вариации, % (КВ) 

  95,1%           

              
Максимальное 
значение, 
руб./кв.м. (МАКС) 

  18 832,39           

              
Минимальное 
значение, 
руб./кв.м. (МИН) 

  769,23           

              
Среднее значе-
ние, руб./кв.м. 
(СРЕДНЕЕ) 

  5 850,34           
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5.1. Объем доступных рыночных данных и правила их отбора для проведения расчетов (п. 
22в ФСО 7)  

В соответствии с требованиями п. 22 (е) ФСО-3, для сравнения объекта с другими объектами недвижимости, с кото-
рыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения обычно используются следующие 
элементы сравнения:  

- передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  
- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные усло-
вия);  
- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия);  
- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные усло-
вия);  
- вид использования и (или) зонирования;  
- местоположение объекта;  
- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, соотношение площади земельного 
участка и площади его застройки, иные характеристики;  
- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;  
 
Для проверки надежности всей генеральной совокупности и вывода усредненного результата определяется коэффи-

циент вариации полученных величин.  

Район 
кол-
во 

Площадь, 
кв.м. 

Цена предложе-
ния, тыс.руб. 

УЦПЗУ, 
руб./кв.м. 

Минимальное 
значение  

Максимальное 
значение 

Ленинский 7 24 678,0 70 000 000 2 836,5 769,2 18 832,4 

Октябрьский 4 8 110,0 31 999 999 3 945,7 1 400,0 12 500,0 

Итого по выборке 11 32 788,0 101 999 999 3 110,9 769,2 18 832,4 

Коэффициент вариации случайной величины – мера относительного разброса случайной величины; показывает, ка-

кую долю среднего значения этой величины составляет ее средний разброс.  
В статистике принято, что, если значение коэффициента вариации меньше 10%, то степень рассеивания данных счи-

тается незначительной, от 10% до 20% - средней, больше 20% и меньше или равно 33% - значительной. Если значение 
коэффициента вариации не превышает 33%, то совокупность считается однородной, если больше 33%, то – неоднород-
ной.  

Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного отклонения к математическому ожида-
нию: 

 
Среднеквадратическое отклонение или стандартное отклонение – в теории вероятности и статистике наиболее 

распространенный показатель рассеивания значений случайной величины относительно ее математического ожидания 
(функция Excel – СТАНДОТКЛОН()).  

Измеряется в единицах измерения самой случайной величины. Стандартное отклонение используют при расчете 
стандартной ошибки среднего арифметического, при построении доверительных интервалов, при статистической проверке 
гипотез, при измерении линейной взаимосвязи между случайными величинами. 

 
где: σ – стандартное отклонение; 

 – i-й элемент выборки; 

 – среднее арифметическое выборки; 
n – объем выборки. 

Математическое ожидание – понятие среднего значения случайной величины в теории вероятности (функция Excel 

– СРЗНАЧ()). Математическое ожидание равно среднему арифметическому всех принимаемых значений, то есть: 

 
где:  – i-й элемент выборки; 

n – объем выборки. 

Таблица 25. Расчетная таблица определения коэффициента вариации всей выборки объектов-аналогов 

№ 
п/п 

Наименование показателя 
полученная величина 

показателя 
Формула расчета 

1 Коэффициент вариации, % (КВ) 95,1% 
функция Excel – СТАНДОТКЛОН (всей 
совокупности) / п.4 

2 Максимальное значение, руб./кв.м. (МАКС) 18 832,39 МАКС (всей совокупности) 

3 Минимальное значение, руб./кв.м. (МИН) 769,23 МИН (всей совокупности) 
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№ 
п/п 

Наименование показателя 
полученная величина 

показателя 
Формула расчета 

4 Среднее значение, руб./кв.м. (СРЕДНЕЕ) 5 850,34 
функция Excel – СРЗНАЧ (всей сово-
купности) 

Коэффициент вариации состава изучаемой совокупности составляет 95,1%. По выше указанным данным изучаемая 
выборка относится к неоднородной совокупности. Оценщик принял решение привести полученную выборку объектов ана-
логов к однородной совокупности. Обычно это достигается попарным исключением из выборки наиболее максимальных и 
наиболее минимальных значений, пока коэффициент вариации для оставшейся выборки не будет превышать 33% (одно-
родности). 

По результатам проведенного анализа рынка, выявлена информация о цене предложения земельных участков, из со-
става земель населенных пунктов, предназначенных для коммерческих объектов. По итогам выборки для размещения 
объектов относящихся к земельным участкам по виду разрешенного использования сопоставимых с объектом оценки вы-
явлено 4 земельных участка. Существенное значение для ценообразования имеет юридический статус объекта оценки. 
При осуществлении анализа рынка в выборку рынка включались объекты, реализуемые на праве собственности.  

Корректировка, учитывающая ограничение (обременение) прав, вносится при отягощении прав покупателя залогом, а 
также правовые и градостроительных ограничения по виду использования и застройке земельного участка.  

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в настоящем отчете проводится без учета каких-либо обременений. Ин-
формация о наличии обременений, для объектов, представленных в анализе рынка, отсутствует. Учитывая вышеизложен-
ный факт, объект оценки сопоставим со всеми объектами, представленными в анализе рынка.  

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки может иметь место при нетипичных условиях фи-
нансирования (например, в случае ее полного кредитования). Так как в данном случае для расчетов используются пред-
ложения о продажах, подразумевается, что условия приобретения недвижимости на рынке будут типичными, т.е. без ис-
пользования заемных средств.  

Объекты, представленные в анализе рынка земельных участков на дату оценки, предлагаются к продаже посредством 
публичной оферты. Таким образом, сделка между аффилированными лицами не подразумевается.   

Одним из основных критериев отбора объектов-аналогов для расчета стоимости объекта оценки является фактор ме-
сторасположения. Информация о продажах земельных участков, расположенных на территории локального района место-
расположения объекта оценки г. Томск представлена сведениями о предложениях в продажу объектов посредством пуб-
личной оферты сопоставимых с объектом оценки по фактору месторасположения.  

К физическим свойствам земельных участков, относим его количественную характеристику – общую площадь. В пер-
вую очередь в качестве объектов-аналогов будут приниматься земельные участки из сопоставимого сегмента рынка по 
площади.  

При недостатке информации, в качестве объектов-аналогов могут приниматься земельные участки из иных сегментов 
по площади. При этом, вносится корректировка сглаживающая значение данного факторного признака.   

Учитывая вышеизложенное, для расчета стоимости оцениваемого земельного участка принимаются следующие объ-
екты:  
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Таблица 26. Перечень объектов-аналогов, для расчета стоимости объекта оценки – земельного участка исходя из однородной совокупности 

№ 
п/п 

Тип недвижи-
мого имущест-

ва 

Район 
города 

Категория ВРИ Описание ЗУ Адрес 
Площадь, 

кв.м. 
Цена объ-
екта, руб. 

УЦПЗ, 
руб./кв.м. 

Контакты Источник 

Располо-
жение 

относи-
тельно 
красной 
линии 

Техниче-
ские харак-
теристики 

Соот-
ветст-

вие 
объекту 
оценки 

1 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 

под торго-
во-
офисную 
застройку 

Участок под строительство 
коммерческой недвижимости в 
Южных Воротах( по проекту 
один из самых больших микро-
районов ТДСК, идет строитель-
ство второй очереди) Предпо-
лагалось строительство 4х 
этажного гаражного комплекса. 
Есть проект, ооо строительной 
фирмы, разрешение на строи-
тельство и экспертиза-весь 
пакет для начала строительст-
ва. Отдадим проект и ооо в 
придачу к участку. Подойдет 
под строительство любого 
торго-офисного, спорткомплек-
са и пр. зданий. Цена актуальна 
до весны. 

Томская 
область, 
Томск, Ле-
нинский рай-
он, городской 
округ Томск 

3 100,0 5 000 000 1 613 
Георгий 
+7(903)955-
33-74 

https://kvartelia.ru/t
omsk/prodam/zeml
ya-
promnaznacheniya
-31-sot-gorodskoy-
okrug-tomsk-
3234282  

внутри-
квартально 

есть техни-
ческая 
возмож-
ность, 
готов про-
ект и раз-
решение 

Аналог 
1 

2 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 

под торго-
во-
офисную 
застройку 

Описание 
Есть вода, свет, канализация 
Параметры объекта 
Площадь участка: 28 сот. 
Удалённость от города: В черте 
города 

Томская 
область, 
Томск, Ле-
нинский рай-
он, микрорай-
он Черемош-
ники, Проф-
союзная ул., 2 

2 800,0 3 500 000 1 250 
Михаил 
+7(983)348-
07-66 

https://kvartelia.ru/t
omsk/prodam/zeml
ya-
promnaznacheniya
-28-sot-
mikrorayon-
cheremoshniki-
profsoyuznaya-ul-
2-4254431  

внутри-
квартально 

Есть вода, 
свет, кана-
лизация 

Аналог 
2 

3 
земельный 

участок 

Ок-
тябрь-
ский 

ЗНП 
под ком-
мерческую 
застройку 

Ровный участок, огорожен за-
бором.  Электричест-
во.Газ.Торг. 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Октябрьский, 
ул. Владими-
ра Высоцкого, 
33 

5 000,0 6 999 999 1 400 

7 923 402-
56-46, +7 
961 892-80-
04 

https://tomsk.cian.r
u/sale/commercial/
256976786/  

внутри-
квартально 

Электриче-
ство.Газ.То
рг. 

Аналог 
3 

4 
земельный 

участок 
Ленин-
ский 

ЗНП 

под торго-
во-
офисную 
застройку 

Продается земельный участок в 
Ленинском районе г. Томска 
общей площадью 1, 3 га. Рядом 
расположены торгово-офисные 
здания и жилые дома. К участку 
подведены инженерные комму-
никации(электроснабжение, 
водоснабжение, водопровод и 
канализация). Все подробности 
по телефону. 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский 

13 000,0 10 000 000 769 
7 913 851-
39-63 

https://tomsk.cian.r
u/sale/commercial/
167503576/ 

внутри-
квартально 

Техниче-
ские харак-
теристики 
Электриче-
ствоЕсть, 
на участке 
ГазЕсть, на 
участке 

Аналог 
4 

              
Коэффици-
ент вариа-
ции, % (КВ) 

  28,5%           
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5.2. Элементы сравнения 

В рамках данного отчета, для расчета стоимости земельного участка используются следующие элементы сравнения:  

a. Передаваемые имущественные права (ограничения) обременения этих прав:  
Существенное значение для ценообразования имеет юридический статус объектов оценки и аналогов. В выборку 

рынка включались объекты, вид реализуемого права для которых – право собственности. Передаваемое имущественное 
право – право собственности, характерно также и для объекта оценки. В рамках данного отчета, рыночная стоимость объ-
екта рассчитывается без учета ограничения (обременения) законодательно зарегистрированных прав. В отношении объек-
тов аналогов, информации об установленных в отношении них обременений правами третьих лиц не выявлено.  

b. Условия финансирования состоявшейся, либо предполагаемой сделки: 
Объекты, представленные в выборке для анализа рынка и предполагаемые для использования в качестве аналогов, 

реализованы на публичных торгах, либо это объекты, реализованные посредством публичной оферты на рынке недвижи-
мости анализируемого сегмента. В расчетах предполагается, что условия финансирования и условия продажи (предпола-
гаемой сделки) с объектами-аналогами, используемыми в расчетах, являются типичными для рынка. 

c. Условия продажи: 
Корректировка на данный элемент сравнения отражает:  
 Нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем (родственные, деловые отношения).  
 Срочную потребность в деньгах и другие вынужденные обстоятельства, при которых продавец и покупатель при-

нимают свои решения относительно продажи или покупки земельного участка.  
 Нетипичный срок экспозиции на рынке (продажа в условиях банкротства).    
В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной стоимостью объекта недвижимости без ка-

ких-либо отклонений по чистоте сделки и стоимостью продажи рассматриваемого сравниваемого объекта недвижимости с 
выявленными нетипичными мотивациями его приобретения.  В рамках данного отчета, условия продажи являются харак-
терными для рынка и не подразумевают под собой какие-либо чрезвычайные обстоятельства.   

d. Условия рынка (изменение цен за период с даты продажи/предложения, до даты оценки, скидки к ценам 
предложения) 

e. Вид использования и (или зонирование)
16 

  
Сегмент рынка соответствующего объекту оценки объединяет земельные участки, относящиеся к категории земель 

населенных пунктов, предназначенных для размещения промышленных объектов.   
В качестве объектов-аналогов, принимаются земельные участки, относящиеся к аналогичному сегменту рынка. 

f. Местоположение 
В рамках данного отчета, для расчета стоимости оцениваемого земельного участка, принимаются объекты-аналоги, 

расположенные на территории локального месторасположения объекта оценки – г. Томск. У оценщика отсутствует 
информация о делении города на отдельные районы, а также об уровне средних цен на земельные участки 
анализируемого назначения в различных частях городских территорий. Однако есть информация по расположению 
участков относительно транспортной развязки.  

g. Физические характеристики объекта (площадь)  
h. Корректировка на наличие/отсутствие элементов инженерных сетей и коммуникаций.  

5.3. Описание вносимых корректировок. 

Корректировка на имущественные права. Оцениваемые участки принадлежат правообладателю на праве собствен-

ности. Таким образом, оценивается право собственности. Объекты, представленные в выборке, также принадлежат право-
обладателям на праве собственности. По данному параметру нам подходят все объекты, представленные в выборке, т.к. 
анализ рынка проводился по объектам, реализующимся на вторичном рынке, с учетом продажи права собственности.  

Корректировка, учитывающая ограничение (обременение) прав, вносится при отягощении прав покупателя залогом, 

а также правовые и градостроительных ограничения по виду использования и застройке земельного участка.  
Расчет рыночной стоимости объектов оценки в настоящем отчете проводится без учета каких-либо обременений. 

Информация о наличии обременений, для объектов, представленных в анализе рынка, отсутствует. Учитывая вышеизло-
женный факт, объект оценки сопоставим со всеми объектами, представленными в анализе рынка.  

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки может иметь место при нетипичных условиях 
финансирования (например, в случае ее полного кредитования). Так как в данном случае для расчетов используются 
предложения о продажах, подразумевается, что условия приобретения недвижимости на рынке будут типичными, т.е. без 
использования заемных средств.  

Объекты, представленные в анализе рынка земельных участков на дату оценки, предлагаются к продаже посредст-
вом публичной оферты. Таким образом, сделка между аффилированными лицами не подразумевается.   

Корректировка на условия рынка учитывает изменение цен с даты продажи (предложения) объекта недвижимости до 
даты оценки. Здесь учитываются сезонные и циклические колебания цен, а также инфляции. Все представленные в анали-
зе рынка земельные участки предлагаются к продаже на дату оценки.  

Корректировка на торг. В условиях рынка недвижимости существует скидка на торг, так как цены предложения и ре-
альных сделок могут различаться. Данная корректировка определяется на основании базы данных некоммерческой орга-
низации «Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт

17
 

                                                           
16

 Обоснование соответствия требованиям п. 22 ФСО №7  
17

 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2750-skidka-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-
zemelnykh-uchastkov-na-01-04-2022-goda 
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Примечание: 

1.  Земли ИЖС - для индивидуального жилищного строительства, земли ЛПХ - для личного подсобного хозяйства с правом постройки ин-
дивидуального жилого дома, земли ДНП - для дачного строительства, земли СНТ - для садоводства 

2.  При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки (коэффициент) может быть согла-
сованно принят в пределах: 
-   нижняя граница значений - менее ликвидные земельные участки, например, значительной площади, или расположенные на территори-
ях с низкой плотностью застройки, или с низкими качественными характеристиками окружения, 
-  верхняя граница – участки с высокими качественными характеристиками для данного назначения и вида разрешенного использования, 
типичной для рынка общей площадью, расположенные на плотно застроенной территории, в престижном окружении (месте), с высоким 
пешеходным и/или транспортным трафиком, обеспеченные инженерной и транспортной инфраструктурой. 
3.  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; Со-

чи; 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 уча-
стки их прилегающих территорий. 

Корректировки на торг сформированы на группы по категориям и виду разрешенного использования участков с учетом 
влияния местоположения.  

Оцениваемые земельные участки относятся к землям населенных пунктов с видом разрешенного использования – 
Для эксплуатации здания магазина. По виду разрешенного использования объекты оценки сопоставимы с 1 группой – 
Земли населенных пунктов для смешанной коммерческой (офисные, торговые, коммунальные, складские, произ-
водственные) и жилой застройки - в зависимости от плотности застройки и престижности окружающей территории, вида 

разрешенного использования, пешеходного и транспортного трафика, общей площади и инженерной обеспеченности уча-
стка, качества дорог 

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, располо-
женные 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 так-
же земельные участки их прилегающих территорий. 

Земельный участок относится к 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 
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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.   

Таким образом, в расчетах применяется корректировка на торг в размере 0,91. 
Корректировка на категорию и вид разрешенного использования участков.  Вид разрешенного использования 

(далее - ВРИ) – это установленное в публичном порядке допустимое функциональное использование земельного участка, 

существующих и возводимых на нем капитальных объектов, т.е. тот вид деятельности, для ведения которой могут исполь-
зоваться земельный участок и размещенные на нем объекты недвижимости. ВРИ является главным фактором при опреде-
лении кадастровой стоимости земельного участка, от размера которой зависит, например арендная плата, земельный на-
лог. ВРИ делятся на основные, вспомогательные и условно разрешенные. При этом вспомогательный вид можно выбрать 
только дополнительно к основному или условно разрешенному. Установить его вместо основного нельзя. Для изменения 
вида разрешенного использования земельного участка нужно руководствоваться правилами землепользования и застрой-
ки (далее –ППЗ) для конкретного муниципального образования, а также классификатором, утвержденным ФЕДЕРАЛЬНАЯ 
СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ ПРИКАЗ т 10 ноября 2020 года N П/0412 Об 
утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков (с изменениями на 16 сентября 
2021 года) 

В нашем случае корректировка не предусмотрена, т.к. объекты аналоги идентичны объекту оценки по ВРИ (под торго-
во-офисную застройку). 

Корректировка на местоположение требуется когда, когда географическое положение объекта сравнения отличается 

от положения объекта оценки. В данной поправке анализируется и учитывается влияние окружения на конкурентоспособ-
ность участков на рынке по физическим, социальным, экономическим и другим факторам.  

Все представленные в анализе рынка земельные участки предлагаются под коммерческое строительство в г. Томск 
Ленинского и Октябрьского районов. По результатам проведенного анализа рынка, зависимость цены предложения от фак-
тора месторасположения (по районам), не прослеживается. Корректировка в расчеты не вносится. 

Корректировка расположение относительно транспортной развязки (красной линии). - корректировки рыночной 

стоимости земельных участков на местоположение по отношению к красной линии - коэффициенты, выражающие отноше-
ния удельных цен предложений земельных участков, расположенных на второй и дальше от улицы линий застройки (или 
внутри квартала), к удельным ценам предложений объектов, расположенных на линии застройки (Красной линии) улицы 
(проспекта, площади) с выходом на "красную линию", а также отношения цен предложений объектов, расположенных на 
второстепенной улице населенного пункта, или внутри земельного массива, к ценам предложений объектов, расположен-
ных на магистральной (транзитной или выездной из города (поселка) с прямым выходом на магистральную улицу, автодо-
рогу. Данная корректировка не предусмотрена, т.к. объекты аналоги идентичны объекту оценки по данному фактору и рас-
положены внутриквартально. 

Корректировка на масштаб. Объект оценки и часть объектов-аналогов относятся к различным сегментам рынка по 
площади. В данном случае корректировка в расчеты вносится на основании базы данных некоммерческой организации 
«Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт

18
 

Поправка рыночной стоимости земельного участка на общую площадь (размер, масштаб) 
 Исследование рынков земельных участков различных населенных пунктов (включая производственно-складского ис-

пользования) показывает, что зависимость рыночной стоимости единицы площади участка от общей площади выражается 
степенной функцией: 

                                С=b* S n 
C– цена предложения (рыночная стоимость) земельного участка, ден. ед./ кв. м., 
S– общая площадь земельного участка, кв. м., 
b– коэффициент активности рынка, 
n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере увеличения общей площади 

земельного участка. 
В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади земельного участка снижается при уве-

личении общей площади. 

                                                           
18

 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2757-na-masshtab-razmer-obshchuyu-ploshchad-
zemelnykh-uchastkov-korrektirovka-na-01-04-2022-goda 

https://docs.cntd.ru/document/573114694#6520IM
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Земли населенных пунк-
тов (города и пригородные зем-

ли) с населением: 

R
2   

коэффициент детер-
минации 

Коэффициент 
торможения 

Формула расчета корректировки на пло-
щадь, масштаб (К s) 

более 1 млн. человек 0,689 -0,17 К s = (So/Sa) ^
- 0,17

 

от 400 тыс. до 1 млн. человек
19

 0,622 -0,20 
 

от 50 тыс. до 400 тыс. человек 0,571 -0,22 К s = (So/Sa) ^
- 0,22

 

поселения до 50 тыс. человек 0,548 -0,26 К s = (So/Sa) ^
- 0,26

 

В нашем случае зависимость, соответствующая оцениваемому населенному пункту соответствует:  

К s = (So/Sa) ^- 0,20 

Таблица 27. Расчет корректировки на площадь (масштаб). 

Элементы сравнения  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
Томская обл., г. Томск, 
ул. Карла Маркса, 48, 

стр. 15 

Томская область, 
Томск, Ленинский рай-

он, городской округ 
Томск 

Томская область, 
Томск, Ленинский рай-
он, микрорайон Чере-
мошники, Профсоюз-

ная ул., 2 

Томская область, 
Томск, р-н Октябрь-
ский, ул. Владимира 

Высоцкого, 33 

Томская область, 
Томск, р-н Ленинский 

Сегмент рынка по 
площади:  

до 1000 кв.м. более 3 000 кв.м. 
от 1 000 кв.м до 3 000 

кв.м. 
более 3 000 кв.м. более 3 000 кв.м. 

Площадь земельного 
участка, кв.м.  

454,2 3100,00 2800,00 5000,00 13000,00 

Зависимость стоимости 
1кв.м. от площади 

 К s = (So/Sa) ^- 0,20 - - - - 

Поправка на (масштаб) 
площадь земельного 
участка 

- 1,47 1,44 1,62 1,96 

Корректировка на наличие/отсутствие коммуникаций: Инженерные коммуникации (далее – коммуникации) оказы-
вают влияние на цену земельных участков с двух позиций: 

- возможность подключения к коммуникациям – связана с месторасположением земельного участка; 
- наличие коммуникаций и их характеристики (мощность, протяженность внутри участка, техническое состояние и пр.) 

– связаны с использованием земельного участка и являются следствием создания на нем дополнительных элементов. 
В данном случае, на территории оцениваемого земельного участка расположены следующие коммуникации цен-

тральные: отопление, холодная и горячая вода, канализация: электроэнергия есть возможность увеличения, а у объектов 

                                                           
19

 https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%BE%D0%BC%D1%81%D0%BA 
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используемых в качестве аналогов, коммуникации также в наличии, либо есть тех условия. В связи с этим необходимости 
проведения корректировки по данному фактору не предусмотрено. 

Далее представлен расчет стоимости земельного участка методом прямого сравнения. В первую очередь в расчеты 
вносятся корректировки, относящиеся к условиям сделки и состоянию рынка.  

Таблица 28. Расчет стоимости земельного участка общей площадью 454,2 кв.м.(кадастровый номер 
70:21:0100056:127)  

Элементы сравнения  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
Томская обл., г. Томск, 
ул. Карла Маркса, 48, 

стр. 15 

Томская область, 
Томск, Ленинский рай-

он, городской округ 
Томск 

Томская область, 
Томск, Ленинский рай-
он, микрорайон Чере-
мошники, Профсоюз-

ная ул., 2 

Томская область, 
Томск, р-н Октябрь-
ский, ул. Владимира 

Высоцкого, 33 

Томская область, 
Томск, р-н Ленинский 

Зона расположения  
зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

Дата продажи (пред-
ложения) (дата пода-
чи/обновления объяв-
ления) 

дата оценки апр.22 май.22 июн.22 июл.22 

Законодательно заре-
гистрированное право 
на земельный участок:  

собственность  собственность  собственность  собственность  собственность  

Условия финансирова-
ния:  

рыночные  рыночные  рыночные  рыночные  рыночные  

Категория земель  
земли населенных 

пунктов  
земли населенных 

пунктов  
земли населенных 

пунктов  
земли населенных 

пунктов  
земли населенных 

пунктов  

Вид разрешенного 
использования (ВРИ) в 
соответствии с норма-
тивными документами  

Для эксплуатации 
здания магазина 

под торгово-офисную 
застройку 

под торгово-офисную 
застройку 

под коммерческую 
застройку 

под торгово-офисную 
застройку 

Краткое описание 
объекта:  

70:21:0100056:127 

Участок под строитель-
ство коммерческой 

недвижимости в Юж-
ных Воротах( по проек-

ту один из самых 
больших микрорайонов 
ТДСК, идет строитель-
ство второй очереди) 

Предполагалось строи-
тельство 4х этажного 
гаражного комплекса. 

Есть проект, ооо строи-
тельной фирмы, раз-

решение на строитель-
ство и экспертиза-весь 

пакет для начала 
строительства. Отда-

дим проект и ооо в 
придачу к участку. 

Подойдет под строи-
тельство любого торго-

офисного, спортком-
плекса и пр. зданий. 
Цена актуальна до 

весны. 

Описание 
Есть вода, свет, кана-

лизация 
Параметры объекта 
Площадь участка: 28 

сот. 
Удалённость от города: 

В черте города 

Ровный участок, ого-
рожен забором.  Элек-

тричество.Газ.Торг. 

Продается земельный 
участок в Ленинском 
районе г. Томска об-

щей площадью 1, 3 га. 
Рядом расположены 

торгово-офисные зда-
ния и жилые дома. К 
участку подведены 

инженерные 
коммуника-

ции(электроснабжение, 
водоснабжение, водо-
провод и канализация). 

Все подробности по 
телефону. 

Инженерные коммуни-
кации 

все коммуникации 
есть техническая воз-

можность, готов проект 
и разрешение 

Есть вода, свет, кана-
лизация 

Электричест-
во.Газ.Торг. 

Технические характе-
ристики 

ЭлектричествоЕсть, на 
участке 

ГазЕсть, на участке 

Оцениваемые права на 
земельный участок 

собственность  собственность  собственность  собственность  собственность  

Источник информации:  - 

https://kvartelia.ru/tomsk/
prodam/zemlya-

promnaznacheniya-31-
sot-gorodskoy-okrug-

tomsk-3234282 

https://kvartelia.ru/tomsk/
prodam/zemlya-

promnaznacheniya-28-
sot-mikrorayon-
cheremoshniki-

profsoyuznaya-ul-2-
4254431 

https://tomsk.cian.ru/sale
/commercial/256976786/ 

https://tomsk.cian.ru/sale
/commercial/167503576/ 

Контакты - 
Георгий +7(903)955-33-

74 
Михаил +7(983)348-07-

66 
7 923 402-56-46, +7 961 

892-80-04 
7 913 851-39-63 

Сегмент рынка по 
площади:  

до 1000 кв.м. более 3 000 кв.м. 
от 1 000 кв.м до 3 000 

кв.м. 
более 3 000 кв.м. более 3 000 кв.м. 

Площадь земельного 
участка, кв.м.  

454,2 3 100,0 2 800,0 5 000,0 13 000,0 

цена земельного 
участка, руб. 

  5 000 000 3 500 000 6 999 999 10 000 000 

УЦПЗ, руб./кв.м.   1 612,9 1 250,0 1 400,0 769,2 

Передаваемые иму-
щественные права  

собственность  собственность  собственность  собственность  собственность  
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Элементы сравнения  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Корректировка на иму-
щественные права:  

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

  1612,90 1250,00 1400,00 769,23 

Условия финансиро-
вания:  

типичные  типичные  типичные  типичные  типичные  

Корректировка на ус-
ловия финансирова-
ния:  

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

  1612,90 1250,00 1400,00 769,23 

Условия продажи:  рыночные  рыночные  рыночные  рыночные  рыночные  

Корректировка на ус-
ловия продажи:  

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

  1612,90 1250,00 1400,00 769,23 

Дата продажи (пред-
ложения) (дата пода-
чи/обновления объ-
явления) 

дата оценки апр.22 апр.22 апр.22 апр.22 

Корректировка на 
изменение уровня 
цен с даты предло-
жения до даты оценки  

- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

- 1612,90 1250,00 1400,00 769,23 

Скидка к ценам пред-
ложения 

- 0,91 0,91 0,91 0,91 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

- 1467,7 1137,5 1274,0 700,0 

Вид разрешенного 
использования зе-
мельного участка 
(ВРИ) 

Для эксплуатации 
здания магазина 

под торгово-офисную 
застройку 

под торгово-офисную 
застройку 

под коммерческую 
застройку 

под торгово-офисную 
застройку 

Поправка на разре-
шенное использование 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

  1467,7 1137,5 1274,0 700,0 

Месторасположение 
относительно рай-
она города 

Ленинский Ленинский Ленинский Октябрьский Ленинский 

Поправка на местопо-
ложение в зависимо-
сти от района города 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

- 1467,74 1137,50 1274,00 700,00 

Расположение отно-
сительно красной 
линии 

внутриквартально внутриквартально внутриквартально внутриквартально внутриквартально 

Поправка на зону ме-
сторасположения отно-
сительно транспортной 
развязки 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

  1467,74 1137,50 1274,00 700,00 

Сегмент рынка по 

площади:  
до 1000 кв.м. более 3 000 кв.м. 

от 1 000 кв.м до 3 000 

кв.м. 
более 3 000 кв.м. более 3 000 кв.м. 

Площадь земельного 
участка, кв.м.  

454,2 3100,00 2800,00 5000,00 13000,00 

Зависимость стоимости 
1кв.м. от площади 

 К s = (So/Sa) ^- 0,20 - - - - 

Поправка на (масштаб) 
площадь земельного 
участка 

- 1,47 1,44 1,62 1,96 

Скорректированная 
стоимость, руб./кв.м. 

  2155,1 1636,6 2058,3 1369,1 

Инженерные комму-
никации 

все коммуникации 
есть техническая 

возможность, готов 

проект и разрешение 

Есть вода, свет, ка-
нализация 

Электричест-
во.Газ.Торг. 

Технические характе-
ристики 

ЭлектричествоЕсть, 

на участке 
ГазЕсть, на участке 

Поправка на нали-
чие/отсутствие ин-
женерных коммуника-
ций 

  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная 
стоимость, 
руб./кв.м. 

  2155,1 1636,6 2058,3 1369,1 
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Согласование скорректированных цен объектов – аналогов. 

Заключительным этапом сравнительного подхода является согласование скорректированных величин. После коррек-
тировок цен аналогов и приведения их к цене объекта оценки получены отличающихся друг от друга промежуточные ре-
зультаты расчетов.  Для проверки надежности и вывода усредненого результата определяется коэффициент вариации 
полученных величин.  

Коэффициент вариации случайной величины – мера относительного разброса случайной величины; показывает, ка-
кую долю среднего значения этой величины составляет ее средний разброс.  

В статистике принято, что, если значение коэффициента вариации меньше 10%, то степень рассеивания данных счи-
тается незначительной, от 10% до 20% - средней, больше 20% и меньше или равно 33% - значительной. Если значение 
коэффициента вариации не превышает 33%, то совокупность считается однородной, если больше 33%, то – неоднород-
ной.  

Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного отклонения к математическому ожида-
нию: 

 
Среднеквадратическое отклонение или стандартное отклонение – в теории вероятности и статистике наиболее 

распространенный показатель рассеивания значений случайной величины относительно ее математического ожидания 
(функция Excel – СТАНДОТКЛОН()).  

Измеряется в единицах измерения самой случайной величины. Стандартное отклонение используют при расчете 
стандартной ошибки среднего арифметического, при построении доверительных интервалов, при статистической проверке 
гипотез, при измерении линейной взаимосвязи между случайными величинами. 

 
где: σ – стандартное отклонение; 

 – i-й элемент выборки; 

 – среднее арифметическое выборки; 
n – объем выборки. 

Математическое ожидание – понятие среднего значения случайной величины в теории вероятности (функция Excel 
– СРЗНАЧ()). Математическое ожидание равно среднему арифметическому всех принимаемых значений, то есть: 

 
где:  – i-й элемент выборки; 

n – объем выборки. 
 

Таблица 29. Результаты анализа скорректированных величин объектов-аналогов  

Аналог  
Ставка аренды, 

руб./кв.м. 
Математическое 

ожидание 
Стандартное откло-

нение 
Коэффициент ва-

риации 

Нормативное значе-
ние коэффициента 

вариации 

Аналог №1 2 155,1 

1 805 367 20,4% 33% 
Аналог №2 1 636,6 

Аналог №3 2 058,3 

Аналог №4 1 369,1 

Вариация скорректированных цен составляет 20,4% (больше 20% и меньше или равно 33% - значительная), т.е. сте-
пень рассеивания данных от среднего значения считается значительной. В данной ситуации, стоимость объекта оценки в 
рамках сравнительного подхода можно рассчитать как средневзвешенное значение скорректированных величин. 

Для этого требуется вначале определить обоснованные веса каждого аналога. В теории оценки существует несколько 
методов определения весов, одним из которых является Метод валовой коррекции. 

В рамках данного метода вес каждого аналога определяется на основе величины совокупной поправки, внесенной в 
цену данного аналога в процессе применения метода прямого сравнения.   

Совокупная поправка Пi определяется в процентах по формуле: 

 
где: Цi0, Цiк – начальная и конечная (после внесения всех поправок) цена  i-того аналога; 
На основе полученных совокупных поправок рассчитываются баллы достоверности каждого аналога по формуле: 

 
где MAX(Пi) – максимальное из всех полученных значение совокупной поправки. 
Экономический смысл Ri состоит в том, что если, например, совокупная поправка i-того аналога Пi в два раза меньше, 

чем максимальная в выборке совокупная поправка некоего k-того аналога Пk, тогда i-тый аналог считается в Пk/Пi = 2 раза 
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более достоверным, чем Пk. Таким образом, достоверность аналога с самой высокой совокупной поправкой считается 
минимальной. 

В конечном итоге вес каждого аналога в результате применения прямого сравнения  определяется по формуле: 

 
Формула для расчета средневзвешенной стоимости объекта оценки:  

 

где Ссогл. – согласованная стоимость объекта, рассчитанная сравнительным подходом. 
       С1, С2,…,Сn – скорректированная стоимость аналогов,   

       1, 2, …, n – весовой коэффициент аналога,  
       n – количество аналогов. 

Таблица 30. Определение средневзвешенной стоимости земельного участка 

Элементы сравнения  Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 
Томская обл., г. 
Томск, ул. Карла 

Маркса, 48, стр. 15 

Томская область, 
Томск, Ленинский 
район, городской 

округ Томск 

Томская область, 
Томск, Ленинский 

район, микрорайон 
Черемошники, 

Профсоюзная ул., 
2 

Томская область, 
Томск, р-н Ок-
тябрьский, ул. 

Владимира Высоц-
кого, 33 

Томская область, 
Томск, р-н Ленин-

ский 

Скорректированная стоимость, 
руб./кв.м. 

  2155,1 1636,6 2058,3 1369,1 

Изменение стоимости по модулю 
(Цi0-Цiк)/Цi0, %  

  33,62% 30,93% 47,02% 77,98% 

Бал достоверности аналога (Ri)   2,320 2,522 1,658 1,000 

Сумма баллов (Ri)   7,500       

Весовой коэффициент (ωi)   30,9% 33,6% 22,1% 13,3% 

Средневзвешенная величина 
стоимости объекта оценки, 
руб./кв.м. 

1 855 667 550 455 183 

Стоимость объекта оценки, рас-
считанная сравнительным под-
ходом (с учетом округления), руб. 

842 541         

Стоимость объекта оценки, руб. с 
учетом округления 

840 000         

 

Выводы: Стоимость земельного участка общей площадью 454,2 кв.м. (кадастровый номер 
70:21:0100056:127), находящегося по адресу: Томская обл., г. Томск, ул. Карла Маркса, 48, стр. 15, рас-
считанная методом прямого сравнения, сложилась в сумме: 840 000 (восемьсот сорок тысяч) руб-
лей. 

6. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЕДИНОГО ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ 
СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ. 

В рамках сравнительного подхода стоимость ЕОН рассчитывается методом сравнения продаж с использованием 
элементов регрессионного анализа.  

Методы регрессионного (корреляционного) анализа удобно применять тогда, когда нужно оценить множество одно-
типных объектов, различающихся значениями отдельных параметров. Каждый из этих объектов рассматривается как 
представитель некоторого сегмента объектов одного типа и функционального назначения. Допускается, что у объектов 
существует закономерная связь между ценой (стоимостью), с одной стороны, и основными техническими параметрами, с 
другой стороны. Поэтому задача сводится к тому, чтобы математически описать эту связь и далее применить полученную 
математическую модель для расчета стоимости всех объектов, входящих во множество объектов одного вида. 

Сначала комплектуется выборка объектов, для которых известны основные параметры и цены. Затем с помощью ме-
тодов теории корреляционно-регрессионного анализа разрабатывают корреляционную модель зависимости цены от одно-
го или нескольких параметров. 

Большое значение имеет выбор состава параметров. Из множества параметров, которыми характеризуются объекты, 
отбирают те, которые дают представление о полезности оцениваемого объекта для покупателя. При этом руководствуются 
принципом полезности. С изменением данных параметров изменяется степень полезности объекта, а, следовательно, и 
его стоимость. 

В результате корреляционного анализа разрабатывают либо парную (однофакторную) модель, когда берется один 
ведущий параметр-аргумент, либо многофакторную модель, когда имеется несколько параметров-аргументов. Результа-
том проведенного анализа является линейная или степенная функция от значения выбранных параметров, т.е. Y = f ( X ). 

Расчеты по корреляционным моделям дают достаточно приемлемые результаты, однако при этом требуется большой 
статистический материал. Количество объектов для построения модели должно превышать количество параметров-
аргументов примерно в 6 раз. Обычно в статистическую выборку включают подобные объекты, относящиеся к одному сег-
менту рынка и образующие параметрические ряды. 
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В соответствии с требованиями п. 22 (е) ФСО-3, для сравнения объекта с другими объектами недвижимости, с кото-
рыми были совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения обычно используются следующие 
элементы сравнения:  

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;  
 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные ус-

ловия);  
 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия);  
 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные усло-

вия);  
 вид использования и (или) зонирования;  
 местоположение объекта;  
 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, соотношение площади земельного 

участка и площади его застройки, иные характеристики;  
 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

При подготовке отчета нами проведен мониторинг предложений о продаже единых объектов недвижимости (ЕОН) 
торгово-офисного назначения в г. Томск Ленинского района. Полный перечень объектов, предлагающихся к продаже путем 
публичной оферты представлен в разделе отчета в таблице 

При анализе рынка на дату оценки выявлено 14 предложений о продаже единых объектов недвижимости торгово-
офисного назначения. 
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Таблица 31. Описание объектов – аналогов ЕОН 

№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

1 

Собственник. Продается от-
дельно стоящее трехэтажное 
здание общей площадью 900 м² 
(1 этаж: 304 м², 2 этаж: 296 м², 3 
этаж: 300 м²) на участке площа-
дью 894 м² в собственности. 
Большая собственная парковка 
+ зимний склад. 
Кирпичное здание в отличном 
состоянии. Высота потолков: 
первого этажа - 3,1 м., второй и 
третий этажи - 2,75 м. Цен-
тральная вода и канализация. 
Отопление: минимальные 
расходы, местное пеллетное. 
Автоматический котел, вынесен 
в отдельно пристроенную ко-
тельную. 
Объект расположен на удобной 
транспортной развязке с хоро-
шими подъездными путями для 
любого транспорта. 
Рассмотрим любые варианты 
расчета. 
Обмен на Дорожно - строитель-
ная техника. 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленинский 
район, 
микрорай-
он Чере-
мошники, 
Поймен-
ный пере-
улок, 4А 

894,0 900,0 25 000 000 27 964 27 778 1,007 0,807 

Goryachco
m 

+7(999)66
6-30-90 

https://kvartel
ia.ru/tomsk/p
rodam/ofis-

900-m-
mikrorayon-

cheremoshniki
-poymennyy-
pereulok-4a-

3405548  

торго-
во-

офис-
ные 

 Централь-
ная вода и 
канализа-
ция. Ото-
пление: 

минималь-
ные расхо-

ды, местное 
пеллетное. 
Автомати-

ческий 
котел, 

вынесен в 
отдельно 

пристроен-
ную котель-

ную. 

хоро-
шее 

Большая 
собствен-
ная пар-
ковка + 
зимний 
склад. 

2 

В пpoдажe нeжилоe 3-х этажное 
здaние c цокoлeм. Ha пeрвом 
этажe гapaжный бoкс на две-три 
мaшины с aвтo-вoротaми. Нa 
втoрoм этаже oфисныe 
пoмeщения для пеpсoнала. На 
трeтьeм этaже большoй каби-
нет с дизайнeрcким pемoнтом 
для рукoвoдства. Ha каждом 
этажe есть туaлетныe комнаты. 
В цокольном помещении рас-
полагается локальная система 
отопления. Мебель и техника 
остаётся. Продавец - юридиче-
ское лицо на общей системе 
налогообложения с НДС. Показ 
только по предварительной 
договорённости. Кадастровый 
номер нежилого здания: 70: 21: 
0100052: 2425. Кадастровый 
номер земли: 70: 21: 0100052: 
168. Точный адрес: город 
Томск, улица Говорова, 11/9, 
стр. 1. 

Ленинский  

Томская 
область, г. 
Томск, ул. 
Говорова, 
11/9 

546,0 235,6 6 600 000 12 088 28 014 0,432 0,349 

Валенти-
на АН 

Квартир-
ный во-

прос 
+7(961)89
1-01-81 

https://kvartel
ia.ru/tomsk/p
rodam/ofis-
235-6-m-ul-

govorova-11-
3-7389680  

торго-
во-

офис-
ные 

все комму-
никации 

хоро-
шее 

Ha 
пeрвом 
этажe 

гapaжный 
бoкс на 
две-три 

мaшины с 
aвтo-

вoротaми.  

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

3 

Продам нежилое 2-х этажное 
здание, общей площадью 518,1 
кв.м, расположенное на зе-
мельном участке с кадастровым 
номером: 70:21:0100035:1132 
площадью 1343 кв.м, на землях 
населенного пункта с видом 
разрешенного использования 
по документу: многофункцио-
нальные деловые и обслужи-
вающие здания; магазины; 
предприятия общественного 
питания 
Месторасположение здания и 
земельного участка по градо-
строительному зонированию 
относится к территориальной 
зоне О-5 «Общественно дело-
вая зона», что позволяет с 
легкостью поменять вид разре-
шенного использования, на-
пример для: 
• Ветлечебницы без содержа-
ния животных 
• Учреждения жилищно-
коммунального хозяйства 
• Предприятия общественного 
питания 
• Торгово-выставочные ком-
плексы 
• Рынки 
• Многофункциональные дело-
вые и обслуживающие здания 
• Магазины 
• Крупные торговые комплексы 
• Предприятия, магазины опто-
вой и мелкооптовой торговли 
• Аттракционы, игровые авто-
маты (кроме игрового оборудо-
вания, используемого для 
проведения азартных игр) 
• Здания управления, конструк-
торские бюро, учебные заведе-
ния, поликлиники, научно-
исследовательские лаборато-
рии, связанные с обслуживани-
ем предприятий 
• Кредитно-финансовые учреж-
дения 
• Организации, учреждения, 
управления 
В настоящее время здание 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленинский 
район, 
микрорай-
он Чере-
мошники, 
Нижне-
Луговая 
улица, 12 

1 343,0 518,1 20 724 000 15 431 40 000 0,386 0,446 
Ирина 

+7(903)95
5-51-57 

https://kvartel
ia.ru/tomsk/p
rodam/torgov
aya-ploschad-

518-1-m-
mikrorayon-

cheremoshniki
-nizhne-

lugovaya-
ulitsa-12-
3056520  

торго-
во-

офис-
ные 

все комму-
никации 

хоро-
шее 

Террито-
риально 
здание 

располо-
жено в 

200 мет-
ров от 

берега р. 
Томь и 

800 мет-
ров от 
цен-

трального 
проспекта 

города, 
пр. Лени-

на.  

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

сдается в аренду под столовую 
и магазин, на втором этаже 
офисные помещения. 
Коммуникации: трансформа-
торная подстанция, газовая 
котельная, центральное водо-
снабжение и канализация. 
Территориально здание распо-
ложено в 200 метров от берега 
р. Томь и 800 метров от цен-
трального проспекта города, пр. 
Ленина. Собственник юридиче-
ское лицо. Обременения и 
ограничения –отсутствуют! 
Параметры объекта 
Площадь: 518.1 м2 

4 

Здание свободного назначения 
Собственность 
Земля - собственность 
250 кВт 
Собственник 
Параметры объекта 
Площадь: 1934 м2 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленинский 
район, 
микрорай-
он Чере-
мошники, 
Большая 
Подгорная 
ул., 222 

1 038,0 1 934,4 68 000 000 65 511 35 153 1,864 1,891 
Алексей 

+7(913)84
7-00-22 

https://kvartel
ia.ru/tomsk/p
rodam/torgov
aya-ploschad-

1934-m-
mikrorayon-

cheremoshniki
-bolshaya-

podgornaya-
ul-222-

4992121  

торго-
во-

офис-
ные 

все комму-
никации 

хоро-
шее 

Земля - 
собствен-

ность 
250 кВт 
Собст-
венник 

5 

Нежилое тpеxэтажное здание в 
киpпичном иcполнении, c 
подвaльным пoмещeнием, 
oбщeй плoщaдью 1269,6 кв. м, в 
тoм числе площадь цoкольнoгo 
этaжа – 254,9 кв. м, пеpвогo 
этaжа – 270,7 кв. м, втoрогo 
этaжa – 290,1 кв. м, манcaрды 
(тpетьeго этaжа) – 347,0 кв. м. 
Здaниe paсположeнo нa 
зeмельнoм учаcткe площaдью 
564 кв. м. Возмoжeн тopг, 
aрeндa c пocлeдующим выку-
пом, paссрочка. 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленинский 
район, пр-т 
Мира, 48/4 

564,0 1 269,6 24 000 000 42 553 18 904 2,251 1,229 
ТПСБ 

+7(913)88
8-32-00 

https://kvartel
ia.ru/tomsk/p
rodam/pomes

chenie-
svobodnogo-

naznacheniya-
1269-6-m-pr-
t-mira-48-4-

6594481  

торго-
во-

офис-
ные 

все комму-
никации 

хоро-
шее 

Здaниe 
paсполож

eнo нa 
зeмельнo
м учаcткe 
площaдь
ю 564 кв. 

м. 
Возмoжeн 

тopг, 
aрeндa c 
пocлeдую

щим 
выкупом, 
paссрочка

. 

6 

Пpодаетcя зданиe пo 
ул.Войкова 13/1. 
Иcпользoвалось, кaк тоpгoвое 
пoмeщeниe.Плoщадью 
633.9.Здание нaxодится на 
терpитории центрального 
pынка.Непоcpeдственнaя 
близoсть главныx магистрaлeй 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленинский 
район, ул. 
Войкова, 
13к1 

1 200,0 633,9 24 999 900 20 833 39 438 0,528 0,602 
Виктор 

+7(913)82
9-80-09 

https://kvartel
ia.ru/tomsk/p
rodam/pomes

chenie-
svobodnogo-

naznacheniya-
633-9-m-ul-

voykova-13k1-

торго-
во-

офис-
ные 

все комму-
никации 

хоро-
шее 

Здание 
нaxодится 

на 
терpитори

и цен-
трального 
pынка.Не
поcpeдств

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

горoда.Подойдёт для 
oргaнизaции общeжития, 
гocтиницы, тopговогo цeтpа, 
большая прoходимoсть, нали-
чие удобной парковки в непо-
средственной близости у зда-
ния.Хорошая проходимость. 
Цена 25 000 000. 

5563610  еннaя 
близoсть 
главныx 

магистрaл
eй 

горoда.По
дойдёт 

для 
oргaнизaц

ии 
общeжити

я, 
гocтиницы

, 
тopговогo 

цeтpа, 
большая 
прoходим

oсть, 
наличие 
удобной 
парковки 
в непо-
средст-
венной 

близости 
у зда-

ния.Хоро
шая 

проходи-
мость.  

7 

Продам нежилое 3-х этажное 
административное здание, 
общей площадью 759,1 кв.м, 
расположенное на земельном 
участке с кадастровым номе-
ром: 70:21:0100035:1187 пло-
щадью 1055 кв.м, на землях 
населенного пункта с видом 
разрешенного использования 
для эксплуатации производст-
венных зданий и сооружений . 
Месторасположение здания и 
земельного участка по градо-
строительному зонированию 
относится к территориальной 
зоне О-5 «Общественно дело-
вая зона», что позволяет с 
легкостью поменять вид разре-
шенного использования, на-
пример для: 
• Ветлечебницы без содержа-

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, 
Ленинский 
район, 
микрорай-
он Чере-
мошники, 
Нижне-
Луговая 
улица, 12 

1 055,0 759,1 15 182 000 14 391 20 000 0,720 0,415 

Ирина 
  

+7(903)95
5-51-57 

https://kvartel
ia.ru/tomsk/p
rodam/pomes

chenie-
svobodnogo-

naznacheniya-
759-1-m-

mikrorayon-
cheremoshniki

-nizhne-
lugovaya-
ulitsa-12-
2670767  

торго-
во-

офис-
ные 

Коммуника-
ции: транс-
форматор-

ная под-
станция, 
газовая 

котельная, 
централь-
ное водо-
снабжение 
и канализа-

ция. 

хоро-
шее 

Террито-
риально 
здание 

располо-
жено в 

200 мет-
ров от 

берега р. 
Томь и 

800 мет-
ров от 
цен-

трального 
проспекта 

города, 
пр. Лени-
на. Соб-
ственник 
юридиче-
ское лицо. 
Обреме-

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

ния животных 
• Учреждения жилищно-
коммунального хозяйства 
• Предприятия общественного 
питания 
• Торгово-выставочные ком-
плексы 
• Рынки 
• Многофункциональные дело-
вые и обслуживающие здания 
• Магазины 
• Крупные торговые комплексы 
• Предприятия, магазины опто-
вой и мелкооптовой торговли 
• Аттракционы, игровые авто-
маты (кроме игрового оборудо-
вания, используемого для 
проведения азартных игр) 
• Здания управления, конструк-
торские бюро, учебные заведе-
ния, поликлиники, научно-
исследовательские лаборато-
рии, связанные с обслуживани-
ем предприятий 
• Кредитно-финансовые учреж-
дения 
• Организации, учреждения, 
управления 
В настоящее время здание 
сдается в аренду. 
Коммуникации: трансформа-
торная подстанция, газовая 
котельная, центральное водо-
снабжение и канализация. 
Территориально здание распо-
ложено в 200 метров от берега 
р. Томь и 800 метров от цен-
трального проспекта города, пр. 
Ленина. Собственник юридиче-
ское лицо. Обременения и 
ограничения –отсутствуют! 

нения и 
ограниче-

ния –
отсутст-

вуют! 

8 

Продаётся 4-х этажное коммер-
ческое здание торгового центра 
с собственным земельным 
участком в районе с высокой 
плотностью населения рядом с 
остановками общественного 
транспорта. 
 
 831 кв. 
 Электроэнергия 35 кВт. Можно 
увеличить. 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
мкр. Каш-
так-4, ул. 
Ференца 
Мюнниха, 
5Б 

418,0 831,8 40 000 000 95 694 48 088 1,990 2,763 
7 909 540-

14-21 

https://tomsk.
cian.ru/sale/c
ommercial/22

1308398/  

торго-
во-

офис-
ные 

Электро-
энергия 35 
кВт. Можно 
увеличить. 
 Здание и 

земельный 
участок в 
собствен-
ности, все 
документы 

готовы. 

хоро-
шее 

Значи-
тельная 
высота 

потолков. 
 Здание 

находится 
в непо-
средст-
венной 

близости 
от оста-

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

 Здание и земельный участок в 
собственности, все документы 
готовы. 
 Ремонт в очень хорошем со-
стоянии. 
 Значительная высота потол-
ков. 
 Здание находится в непосред-
ственной близости от остановок 
общественного транспорта 
рядом с пешеходным перехо-
дом. 
 Высокий пешеходный и авто-
мобильный трафик. 
 Технические параметры позво-
ляют разместить бизнес прак-
тически любой специализации. 
 
Рассмотрите данное здание 
для своего бизнеса или как 
выгодную инвестицию. Звоните! 
 
Номер объекта: #1/626329/301 

 Ремонт в 
очень хо-

рошем 
состоянии. 

новок 
общест-
венного 

транспор-
та рядом 
с пеше-
ходным 
перехо-

дом. 
 Высокий 
пешеход-

ный и 
автомо-
бильный 
трафик. 

 Техниче-
ские 

парамет-
ры позво-

ляют 
размес-

тить 
бизнес 

практиче-
ски любой 

специа-
лизации. 

9 
Здание с земельным участком. 
3 этажа, свободная планировка, 
парковка на 8-10 машин. 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
Черемош-
ники мик-
рорайон, 
ул. Проле-
тарская, 33 

579,0 729,0 27 000 000 46 632 37 037 1,259 1,346 

7 983 232-
07-24, +7 
382 257-

27-28 

https://tomsk.
cian.ru/sale/c
ommercial/20

0115776/  

торго-
во-

офис-
ные 

О здании 
Год по-
стройки 

1980 
Высота 

потолков 
3 м 

Возможное 
назначение 
Админист-
ративное 
здание 

Состояние 
Типовой 
ремонт 
Мебель 

Нет 
Общая 

площадь 
682 м² 
Линия 
домов 
Вторая 
Статус 
участка 

хоро-
шее 

арковка 
Наземная 
Количест-
во парко-
вочных 

мест 
10 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

В собствен-
ности 
Вход 

Отдельный 
с улицы 

Парковка 
Наземная 

Количество 
парковоч-
ных мест 

10 
Централь-

ное отопле-
ние 

Сигнализа-
ция 

10 

Здание с хорошим ремонтом. 
Земля в собственности. S 
земельного участка 1000 м.кв. 
Отопление, водоснабжение, 
канализация центральные. 
Свой тепловой узел, располо-
жен в гараже. Гараж в цоколь-
ном этаже S 195 м.кв. 
 
Возможна аренда на длитель-
ный срок. 
Стоимость 360 руб. за 1 м.кв., в 
т/ч НДС, в т/ч коммунальные 
расходы. 
 
Не агентство. Без комиссии для 
покупателя. 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
мкр. Кру-
тоовраж-
ный, 43В 

1 000,0 1 681,4 62 214 000 62 214 37 001 1,681 1,796 
7 913 811-

11-13 

https://tomsk.
cian.ru/sale/c
ommercial/24

9455435/  

торго-
во-

офис-
ные 

Приточная 
вентиляция 

Местное 
кондицио-
нирование 
Централь-

ное отопле-
ние 

Гидрантная 
система 

пожароту-
шения 

Отопление, 
водоснаб-

жение, 
канализа-
ция цен-

тральные. 

хоро-
шее 

Возможна 
аренда на 
длитель-
ный срок. 

Стои-
мость 360 
руб. за 1 

м.кв., в т/ч 
НДС, в т/ч 

комму-
нальные 
расходы. 

11 

Описание 
Арендатор не оплачивает ко-
миссию! 
Продаётся отдельно стоящее 
одноэтажное здание (пристрой-
ка к зданию), находящееся со 
стороны центрального рынка 
(смотрите первые три фото). 
Общая площадь - 218 м2.  
В данном помещение исполь-
зовалось под торговлю мехами 
(Снежная королева).  
Адрес: улица Карла Маркса, 
48/14. 
Цена 8 миллионов рублей. Без 
торга. 
Звоните и мы проконсультиру-
ем Вас по этому и остальным 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Карла 
Маркса, 48 
р-н Ленин-
ский 

365,0 218,0 7 999 900 21 918 36 697 0,597 0,633 

Прода-
жа/Аренда

/Выкуп 
ИНВЕСТ-
НЕДВИ-

ЖИ-
МОСТЬ 

Компания 
8-913-870-

62-46 

https://www.
avito.ru/toms
k/kommerche
skaya_nedvizh
imost/torgovy
y_tsentr_shou
rum_torgovoe
_pomeschenie
_218_m_1895

814336  

торго-
во-

офис-
ные 

Отделка: 
чистовая 

Отопление: 
централь-

ное 
Тип сделки: 

продажа 

хоро-
шее 

В данном 
помеще-
ние ис-
пользо-
валось 

под тор-
говлю 

мехами 
(Снежная 
короле-

ва).  

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

нашим вариантам, а также 
покажем в удобное для Вас 
время! 
- можем 
сдать/продать/выкупить ваше 
помещение, здание, ЗУ или 
бизнес -  

12 

Продажа напрямую от СОБСТ-
ВЕННИКА. Продается имуще-
ственный комплекс (база + 
земельный участок 26 соток). 1 
этаж - производственные по-
мещения, 2 этаж: 3 офисных 
помещения, 3 этаж: 12 рабочих 
кабинетов, туалетные комнаты 
на каждом этаже. Все в отлич-
ном состоянии. В настоящее 
время на земельном участке 
размещен склад открытого 
хранения. Оборудованные 
подъездные пути, шлагбаум, 
охрана 24 часа в сутки, проти-
вопожарная сигнализация и 
много-много всего. Отопление 
газовое, мощность увеличена, 
котлы заменены на новые 
большей мощностью. Все под-
робности при просмотре! Боль-
ше фотографий отправлю в 
личку. 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, 
Водяная 
ул., 90/12 
р-н Ленин-
ский 

2 600,0 1 373,6 45 000 000 17 308 32 761 0,528 0,500 
Ann 8-913-
881-42-21 

https://www.
avito.ru/toms
k/kommerche
skaya_nedvizh
imost/zdanie_
1373.6_m_21

31146830  

торго-
во-

офис-
ные 

Отопление 
газовое, 

мощность 
увеличена, 
котлы за-

менены на 
новые 

большей 
мощностью. 

Все под-
робности 
при про-
смотре! 
Больше 

фотографий 
отправлю в 

личку. 

хоро-
шее 

оборудо-
ванные 

подъезд-
ные пути, 
шлагба-
ум, охра-

на 24 
часа в 
сутки, 

противо-
пожарная 
сигнали-
зация и 
много-
много 
всего. 

13 

Здание бывшего овощного 
магазина, 1328,2кв.м. Плюс 
земельный участок 1075кв.м. 
Все коммуникации централь-
ные, электричество 200 Квт. 
Огромные витрины. Оборудо-
вано лифтами. Первый этаж 
(все стены внутри гипсокартон, 
можно все сделать под себя), 
плюс подвал. Возможно на-
строить ещё один этаж. Сейчас 
используется под производство. 
Возможен обмен на землю, 
недвижимость (Крым, Москва, 
Новосибирск, Шерегеш), строй-
материалы и пр. - рассмотрим 
все интересные предложения. 
Возможна рассрочка. 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Смирнова, 
30Б 
р-н Ленин-
ский 

1 075,0 1 328,2 45 000 000 41 860 33 880 1,236 1,209 

Майя 
Никола-

евна 
Компания 
8913-840-

33-58 

https://www.
avito.ru/toms
k/kommerche
skaya_nedvizh
imost/zdanie_
13282_m_223

0811544  

торго-
во-

офис-
ные 

Все комму-
никации 

централь-
ные, элек-
тричество 
200 Квт. 

хоро-
шее 

Первый 
этаж (все 

стены 
внутри 

гипсокар-
тон, 

можно 
все сде-
лать под 

себя), 
плюс 

подвал. 
Возможно 
настроить 
ещё один 

этаж. 
Сейчас 

использу-
ется под 

производ-
ство.  

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
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№ 
п/п 

Краткое описание 
Район 
города 

Местопо-
ложение 
(адрес) 

Площадь 
земельного 

участка, 
Sзу, м2 

Площадь 
строений, 
Sзд., кв.м 

Цена объекта, 
руб. 

УЦПЗ, из 
расчета на 
площадь 

земельного 
участка, 

руб./кв.м. 

УЦПС, из 
расчета 
на пло-
щадь 

строений, 
руб./кв.м. 

Коэффициент 
застроенности 
Кзастр.= Sзд. / 

Sзу. 

Коэффи-
циент 

местопо-
ложения = 

УЦПЗ 
объекта / 
УЦПЗ по 
выборке 

контакты  
источник 
информа-

ции 

факти-
ческое 
назна-
чение 

коммуника-
ции 

со-
стоя-
ние 

дополни-
тельные 
улучше-

ния 

14 

Продажа нежилого двухэтажно-
го здания по адресу: пер. 1905 
года,18. 
Общая площадь - 1340 кв.м. 
 
Отличное расположение в 
центре города, удобная транс-
портная и пешая доступность. 
Несколько входных групп, 
парковка, кабинетная система, 
есть все необходимые комму-
никации, 50 кВт. 
Отлично подойдет под разме-
щение офиса, клиники, банка, 
IT компании. 
Стоимость: 75 млн. 
Просмотр по предварительной 
договоренности. 
Все подробности по телефону. 

Ленинский  

Томская 
область, 
Томск, пер. 
1905 года, 
18 
р-н Ленин-
ский 

1 376,1 1 342,1 75 000 000 54 502 55 883 0,975 1,574 

УК "ИН-
ВЕСТОР" 

- ком-
плексное 
управле-
ние не-

движимо-
стью 

Компания 
8-913-

86021-84 

https://www.
avito.ru/toms
k/kommerche
skaya_nedvizh
imost/svobod
nogo_naznach
eniya_1340_

m_225001912
1 

торго-
во-

офис-
ные 

Несколько 
входных 

групп, пар-
ковка, 

кабинетная 
система, 
есть все 

необходи-
мые комму-
никации, 50 

кВт. 

хоро-
шее 

Отлично 
подойдет 
под раз-
мещение 
офиса, 

клиники, 
банка, IT 

компании. 

  Всего по выборке     14 053,1 13 754,8 486 719 800 34 634 35 385 0,979   
      

    Минимальное значение 365,0 218,0 - 12 087,9 18 903,6 0,386               

    Максимальное значение 2 600,0 1 934,4 - 95 693,8 55 882,6                 

 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
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Корректировка на имущественные права. В выборку рынка включались объекты, в составе строений и земель-
ных участков, реализуемых на праве собственности посредством публичной оферты.  

Таким образом, передаваемое имущественное право – право собственности, характерное как для объектов 
оценки, так и для объектов-аналогов. По данному параметру нам подходят все объекты, представленные в выборке, 
т.к. анализ рынка проводился по объектам, реализующимся на вторичном рынке региона, с учетом продажи права 
собственности.  

Корректировка, учитывающая ограничение (обременение) прав, вносится при отягощении прав покупателя за-
логом, а также правовые и градостроительных ограничения по виду использования и застройке земельного участка.  

Расчет рыночной стоимости объектов оценки в настоящем отчете проводится без учета каких-либо обремене-
ний. Информация о наличии обременений, для объектов, представленных в анализе рынка, отсутствует. Учитывая 
вышеизложенный факт, объект оценки сопоставим со всеми объектами, представленными в анализе рынка.  

Корректировка на условия финансирования предполагаемой сделки может иметь место при нетипичных усло-

виях финансирования (например, в случае ее полного кредитования). Так как в данном случае для расчетов исполь-
зуются предложения о продажах, подразумевается, что условия приобретения недвижимости на рынке будут типич-
ными, т.е. без использования заемных средств.  

Объекты, представленные в анализе рынка на дату оценки, предлагаются к продаже посредством публичной 
оферты. Таким образом, сделка между аффилированными лицами не подразумевается.   

Корректировка на условия рынка учитывает изменение цен с даты продажи (предложения) объекта недвижимо-
сти до даты оценки. Здесь учитываются сезонные и циклические колебания цен, а также инфляции. Все представлен-
ные в анализе рынка объекты недвижимости предлагаются к продаже на дату оценки,  корректировка не требуется..  

Корректировка на торг. В условиях рынка недвижимости существует скидка на торг, так как цены предложения 
и реальных сделок могут различаться. Данная корректировка определяется на основании базы данных некоммерче-
ской организации «Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт»

20
 

 
Примечание: 

1.  При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки (коэффициент) может быть 
согласованно принят в пределах: 
- нижняя граница - для объектов, расположенных на территории с низкой плотностью застройки, для объектов большой площади, 
- верхняя граница - для объектов, расположенных на территории с высокой плотностью застройки, для объектов малой и средней 
площади, типичной для рынка. 
2.  Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации выявил влияние местополо-
жения 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 преде-

лах 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. 

Оцениваемый ЕОН относится к торгово-офисным зданиям. По степени влияния местоположения на корректиров-
ки сформированы группы населенных пунктов. Единый объект недвижимого имущества (ЕОН) относится - Б-группа: 
областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, расположенные в пре-
делах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в А-группу; горо-
да 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 

 

                                                           
20

 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2779-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-
prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2022-goda 
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Таким образом, в расчетах применяется корректировка на торг: 
- Торговых помещений и зданий с земельным участком -0,93 
- Офисных и других общественных помещений и зданий, в том числе автотехобслуживания и ремонта 

(СТО), с земельным участком -0,92 
Средняя величина (0,93+0,92) /2 = 0,925  

Корректировка на местоположение требуется когда, когда местоположение объекта сравнения отличается от 
местоположения объекта оценки. В данной поправке анализируется и учитывается влияние окружения на конкуренто-
способность участков на рынке по физическим, социальным, экономическим и другим факторам. В связи с тем, что 
объекты-аналоги выбирались в непосредственной близости к объекту оценки аналогичного Ленинского района 
г.Томска, корректировка по данному фактору не требуется. 

Учитывая вышеизложенное, расчет стоимости ЕОН основан на построении корреляционно-регрессионной зави-
симости стоимости от ценообразующих факторов на основе полной выборки объектов.  

Для расчета используем математически обоснованный метод регрессионного анализа, позволяющий определить 
усредненное изменение значения стоимости в зависимости от изменений влияющих факторов. 

В корреляционной модели в качестве ценообразующего фактора в расчетах учитывается зависимость стоимости 
от площади земельного участка (Х1), площади строений (Х2), коэффициента застроенности (Х3).  

В данном расчете уравнение для прямой линии имеет следующий вид: Y= М1*Х1+М2*Х2+М3*Х3+В, где значения 
Y – это известные значения цен, значения Х – это параметры ЕОН.  

Таблица 32. Исходная таблица для расчета построения уравнения 

№ п/п 

Площадь земельно-
го участка, Sзу, м2 

Площадь строе-
ний, Sзд., кв.м 

Коэффициент застроен-
ности Кзастр.= Sзд. / Sзу. 

Цена предложе-
ния, руб. 

Х1 Х2 Х3 У 

1 894,0 900,0 1,007 25 000 000 

2 546,0 235,6 0,432 6 600 000 

3 1 343,0 518,1 0,386 20 724 000 

4 1 038,0 1 934,4 1,864 68 000 000 

5 564,0 1 269,6 2,251 24 000 000 

6 1 200,0 633,9 0,528 24 999 900 

7 1 055,0 759,1 0,720 15 182 000 

8 418,0 831,8 1,990 40 000 000 

9 579,0 729,0 1,259 27 000 000 

10 1 000,0 1 681,4 1,681 62 214 000 

11 365,0 218,0 0,597 7 999 900 

12 2 600,0 1 373,6 0,528 45 000 000 

13 1 075,0 1 328,2 1,236 45 000 000 

14 1 376,1 1 342,1 0,975 75 000 000 

Построение модели проводится в программе Excel c помощью функции ЛИНЕЙН. Функция ЛИНЕЙН рассчитыва-
ет статистику для ряда с применением метода наименьших квадратов, чтобы вычислить прямую линию, которая наи-
лучшим образом аппроксимирует имеющиеся данные и затем возвращает массив, который описывает полученную 
прямую.  

Функция ЛИНЕЙН, введенная как функция массива, возвращает следующую статистику, итоговые результаты 
представлены в таблице:  

Таблица 33. построение уравнения множественной регрессии у = М1*Х1+М2*Х2+М3*Х3+В 

показатели 

построение уравнения множественной регрессии у = 
М1*Х1+М2*Х2+М3*Х3+В 

М3 М2 М1 В 

стандартные ошибки для коэффици-
ентов 

-9234492,697 45454,31682 -5307,79365 5628461,194 

стандартное значение ошибки для 
постоянной b 

12303490,20 14921,05 11691,78 13153785,08 

R2 -коэффициент детерминирован-
ности. Стандартная ошибка для 
оценки У 

0,7680 11964140,97 #Н/Д #Н/Д 

F - статистика, степени свободы 11,03704787 10 #Н/Д #Н/Д 

Регрессионная и остаточная сумма 
квадратов 

4,73955E+15 1,43141E+15 #Н/Д #Н/Д 

Качественная оценка степени связи случайных переменных может быть выявлена на основе шкалы Чеддока для 
коэффициента детерминации (R

2
). 
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Таблица 34. Шкала Чеддока для коэффициента детерминации (R2) 
Значение коэффициента 

детерминации 
0,1 – 0,3 0,3 – 0,5 0,5 – 0,7 0,7 – 0,9 0,9 – 0,99 

Характеристика силы связи слабая умеренная заметная высокая весьма высока 

Коэффициент детерминации R
2
=0,7680, что говорит о высокой связи между фактическими значениями Y и зна-

чением X, получаемым из уравнения прямой. Первая строка результатов функции ЛИНЕЙН содержит регрессионные 
коэффициенты М и В уравнения прямой. 
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Таблица 35. Таблица основных количественных и правоустанавливающих данных по ЕОН объекта оценки 

№ 
п/п 

Наименование 
объекта 

Адрес реги-
страции 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Инв. 
№ 

 Балан-
совая 
стои-

мость, 
руб.  

Группа 
ОС 

Субъект 
права 

Вид 
права 

Ограничения по данным 
Росреестра 

https://lk.rosreestr.ru/eservi
ces/real-estate-objects-

online 

Правопод-
тверждаю-

щий документ 

Запись реги-
страции 

Кадаст-
ровый 
номер 
ОКС 

Кадастро-
вый номер 
земельного 
участка, на 

котором 
находится 

ОКС 

Техниче-
ский пас-

порт 

1 

Нежилое 
здание, на-
значение: 
нежилое, 
общей пло-
щадью 214,2 
кв.м., этаж-
ность 1, в том 
числе подзем-
ных 0 

Томская 
область, 
г.Томск, 

Ленинский 
район, 

ул.Карла 
Маркса, 48, 

стр. 14 

214,2 

отсут-
ству-

ет 
отсутст-

вует 
Здание 

Шукюров Рашид 
Гусейнгулу оглы 

(паспорт серия 692 

№408541, выдан 
27.03.2002г. Ленин-

ским РОВД 
г.Томска, прожи-

вающий по адресу: 
Томская область, 
г.Томск, ул.5й Ар-

мии, 26 (общ.) 

собст-
вен-

ность 

Ипотека № 70-70-
01/163/2012-203 от 

23.05.2012 

Ипотека № 70-70-
01/034/2013-860 от 

27.02.2013 
Ипотека № 

70:21:0100056:412-
70/052/2018-3 

от 14.08.2018 № 70-70-
01/139/2014-565 

ФФГБУ "Фе-
деральная 

кадастровая 
палата Феде-

ральной 
службы госу-
дарственной 
регистрации, 
кадастра и 

картографии" 
по Томской 
области от 

05.04.2022 г, 
№КУВИ-
001/2022-
49379249 

Собственность 
№ 70-70-

01/053/2011-
242 от 

01.03.2011 

70:21:010
0056:412 

70:21:0100
056:127 

технический 
паспорт 

№069:40120
07-

14444601 

Томский 
филиал 

ФГУП "Рос-
техинвента-

ризация -
Федераль-
ное БТИ"  
от 07 сен-

тября 20074 
года 

                              

№ 
п/п 

Наименование 
объекта 

Адрес реги-
страции 

Общая 
площадь, 

кв.м. 

Инв. 
№ 

 Балан-
совая 
стои-

мость, 
руб.  

Группа 
ОС 

Субъект 
права 

Вид 
права 

Ограничения по данным 
Росреестра 

https://lk.rosreestr.ru/eservi
ces/real-estate-objects-

online 

Правопод-
тверждаю-

щий документ 

Запись реги-
страции 

Кадаст-
ровый 
номер 

Категория 
земель 

Разрешен-
ное исполь-
зование в 
соответст-
вии с ин-

формацией, 
указанной 

документах 

2 

Земельный 
участок, об-
щей площа-
дью 454,2 кв. 
м. 

Томская 
обл., г. 

Томск, ул. 
Карла Мар-
кса, 48, стр. 

14 

454,2 

отсут-
ству-

ет 
отсутст-

вует 

земель
ный 
уча-
сток 

Шукюров Рашид 
Гусейнгулу оглы 

(паспорт серия 692 
№408541, выдан 

27.03.2002г. Ленин-
ским РОВД 

г.Томска, прожи-
вающий по адресу: 
Томская область, 
г.Томск, ул.5й Ар-

мии, 26 (общ.) 

собст-
вен-

ность 

Ипотека № 70-70-
01/163/2012-203 от 

23.05.2012 
Ипотека № 70-70-
01/034/2013-860 от 

27.02.2013 
Ипотека № 

70:21:0100056:127-
70/052/2018-3 
от 14.08.2018 

Выписка из 
ЕГРН об 
объекте 

недвижимо-
сти от 06 

августа 2018 
года №КУВИ-

001/2018-
5341396 

Собственность 
№ 70-70-

01/053/2011-
243 от 

01.03.2011 

70:21:010
0056:127 

Земли 
населен-
ных пунк-

тов 

Для разме-
щения 

объектов 
торговли 
(Для экс-

плуатации 
здания 

магазина) 

 

Площадь земельного участка, Sзу, м2 Площадь строений, Sзд., кв.м Коэффициент застроенности Кзастр.= Sзд. / Sзу. 

454,2 214,2 0,471598415 
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Таблица 36. Подставив полученные данные в формулу у = М1*Х1+М2*Х2+М3*Х3+В, проведем расчет стоимо-
сти ЕОН.  

показатели 

Площадь земельного 
участка, Sзу, м2 

Площадь строе-
ний, Sзд., кв.м 

Коэффициент застро-
енности Кзастр.= Sзд. 

/ Sзу. 

Цена предложе-
ния, руб. 

Х1 Х2 Х3 У 

характеристики 454,2 214,2 0,472   

М1, М2, М3 -5307,79365 45 454 -9234492,697   

расчет -2410799,876 9736314,663 -4354972,117 2970542,67 

В       5628461,194 

ИТОГО СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА, РУБ. 8 599 003,9 

СКИДКА НА ТОРГ 0,925 

ИТОГО СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА, РУБ. 7 954 080 

Вывод: Стоимость единого объекта недвижимости (ЕОН) в составе Нежилое здание, на-
значение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе подземных 0 и Зе-
мельный участок, общей площадью 454,2 кв. м., расположенного по адресу: Томская область, 
г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14 рассчитанная сравнительным подходом, 
составляет(округленно) 7 954 080 рублей с учетом НДС. 

 

7. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЕДИНОГО ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ 
ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ. 

7.1. Общие положения 

Для расчета рыночной стоимости объектов недвижимости в рамках доходного подхода выбран метод прямой 
капитализации дохода. Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход со ста-

бильными суммами расходов и доходов. Для упрощения расчетов принято постоянство потока наличности в ближай-
ший за датой оценки период, опущено влияние изменения цен, инфляции национальной валюты и т.п. 

 
Основные этапы процедуры оценки данного метода: 

 Определение ожидаемого годового (или среднегодового) дохода, в качестве дохода, генерируемого объектом 
недвижимости при его наилучшем и наиболее эффективном использовании;   
 Расчет ставки капитализации;  
 Определение стоимости объектов недвижимости на основе чистого операционного дохода и коэффициента 
капитализации путем деления чистого операционного дохода (ЧОД) на коэффициент капитализации по формуле:  

 

где, C – стоимость объекта недвижимости, руб.;  
NOY – величина чистого операционного дохода, руб.;  
Rk – коэффициент капитализации.  

7.2. Определение чистого операционного дохода 

Доходы и расходы владельца складываются из доходов и расходов, связанных с его эксплуатацией.  

Доходная часть потока 

Потенциальный валовой доход (ПВД) - это общий доход от использования недвижимости при условии 100% за-
грузки с учетом инфляционных ожиданий, для его расчета величина рассчитанного валового дохода складывается с 
другими доходами, проистекающими от владения недвижимостью. 

Ставка берется с учетом  индивидуальных характеристик оцениваемой недвижимости (площадь, расположение, 
район, транспортная доступностью и т.п.).  

Арендная плата является наиболее широко используемой базой для определения доходности недвижимости.  
Цена любого объекта определяется влиянием целого набора внешних факторов. Различные причины определя-

ют то, что один объект дороже другого и наоборот. 
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 недвижимо-

сти которые были недавно сданы в аренду (либо анализируются предложения в аренду), с внесением корректировок 
по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. При этом используются соответствующие единицы 
сравнения.  
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Математическая модель определения ставки аренды объекта недвижимости с использованием метода рыноч-
ных сравнений может быть представлена в следующем виде: 

 
 

                                                                                                   k 
  Cо=∑ Wi x Coi                              

                                                                                                   i1 
где,  
Со— рыночная ставка аренды объекта оценки,  
k — количество аналогов,  
Coi  — оценка рыночной ставки аренды объекта оценки с использованием информации по ставке i-го аналога,  
W—вклад i-го аналога в величину ставки оценки.  

Далее по тексту приводим обоснование выбора объектов-аналогов для расчета величины арендной ставки для 
объектов оценки.   

Расчет общего валового дохода от недвижимости и операционных расходов производится исходя из фактиче-
ских данных по объектам оценки, предоставленных собственником нежилых помещений, поскольку цель работы – 
определение рыночной стоимости объектов при существующем использовании. 

В данном разделе определяются следующие уровни дохода:  

 ПВД – потенциальный валовой доход; 

 ДВД – действительный валовой доход; 

 ЧОД – чистый операционный доход. 

Потенциальный валовой доход (ПВД) - это общий доход от использования недвижимости при условии 100% 

загрузки с учетом инфляционных ожиданий, для его расчета величина рассчитанного валового дохода складывается 
с другими доходами, проистекающими от владения недвижимостью. 

Арендная плата является наиболее широко используемой базой для определения доходности недвижимости. 
Ставка берется с учетом  индивидуальных характеристик оцениваемой недвижимости (площадь, расположение, рай-
он, транспортная доступностью, наличие автостоянки).  

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 недвижимо-
сти которые были недавно сданы в аренду (либо анализируются предложения в аренду), с внесением корректировок 
по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга. При этом используются соответствующие единицы 
сравнения.  

Элементы сравнения 

По результатам анализа рынка аренды объектов торгово-офисного назначения, расположенных на близлежащей 
территории с объектом оценки (в Ленинском районе г.Томска) выявлено 23 объекта 

Тип Кол-во 
Суммарная 
площадь, 

кв.м. 

Суммарная 
стоимость, 

руб. 

Удельный ценовой 
показатель стоимости 
аренды, руб. за 1 кв.м. 

Минимальная 
стоимость 
аренды, 

руб./кв.м. 

Максимальная 
стоимость 
аренды, 

руб./кв.м. 

торгово-офисные 
помещения 

23 1 851,1 1 197 718,0 647,0 428,0 1 046,5 

Представленные в выборке объекты предлагаются в аренду, таким образом передаваемое имущественное пра-
во – право аренды.  Объекты, представленные в выборке для анализа рынка и предполагаемые для использования в 
качестве аналогов, предлагаются в аренду посредством публичной оферты. Таким образом, условия финансирования 
и условия предполагаемой сделки с объектами-аналогами, используемыми в расчетах, являются типичными, т.е. без 
использования заемных средств или иных форм оплаты, а также при типичных условиях сделки (сделки между аф-
филированными лицами или иными нерыночными условиями продажи).   

Предложения объектов в аренду, представленные в выборке рынка являются актуальными на дату оценки. Со-
ответственно, корректировка на обременения и поправка, учитывающая изменение цен за период с даты предложе-
ния до даты оценки не требуется.  

В условиях рынка недвижимости существует скидка на торг, так как цены предложения и реальных сделок могут 
различаться. По состоянию на дату оценки, у оценщиков отсутствует подтвержденная информация о величине скидки 
на торг для объектов анализируемого функционального назначения. Таким образом, для определения скидки на торг 
используем данные приведенные из базы данных некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка недви-
жимости СтатРиелт 

Функциональное использование объектов оценки на дату оценки – офисного и производственно-складского на-
значения. Оценка рыночной стоимости будет проводиться в соответствии с текущим функциональным назначением.  

Учитывая сегмент рынка, представленный в анализе рынка, вид функционального использования объектов ана-
логов, и объекта оценки сопоставимы, что не требует внесения корректировок в расчеты по данному фактору.  

В расчетах будет учтено техническое состояние объектов оценки и его аналогов, а также тип ставки аренды, т.е. 
состав дополнительных платежей учтенных в составе ставки аренды. 
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Обоснование выбора объектов аналогов для расчета стоимости арендной ставки для оцениваемых объ-
ектов торгово-офисного назначения. 

В соответствии с вышеуказанными ценообразующими факторами, оценщиками были отобраны объекты-аналоги 
для расчета стоимости арендной ставки для объекта оценки. Далее были исключены объекты с аномально высокими 
или низкими арендными ставками.  

Таким образом, для расчета арендной ставки были отобраны 7 объектов-аналогов, сдаваемых в аренду, макси-
мально совпадающие по наибольшему количеству ценообразующих факторов. В первую очередь это этаж располо-
жения идентично, как у объекта-оценки 1этаж и наличие отдельного входа. Информация по данным объектам была 
проверена путем телефонного мониторинга (опроса) представителей собственников сдаваемых объектов. По резуль-
татам телефоны опросов установлено, что информация указанная в объявлениях актуальна и корректна, на дату 
оценки объекты не были сданы в аренду, цена и параметрические характеристики указаны верно.  

На основании выборки из 7 объектов производился расчет стоимости аренды торгово-офисного назначения для 
объекта оценки.  
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Таблица 37. Общий перечень объектов-аналогов, для расчета стоимости величины ставки аренды торгово-офисного назначения 

№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.плате
жи 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 
Соответствие 

объекту 
оценки 

1 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, ул. 
Карла 
Маркса, 53 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника. Сдам офисное 
помещение в тц. "Вре-
мена года"! Центр горо-
да! 100 метров от оста-
новки Центральный 
рынок. Четвертый этаж 
торгово-офисного цен-
тра. В здании есть лифт. 
Санузел на этаже. Воз-
можно провести воду в 
помещение. Состоит из 
двух кабинетов. Подхо-
дит под офис, шоу-рум, 
магазин, услуги в сфере 
красоты и т.д. В цену 
включены все комму-
нальные услуги! Без 
комиссии. 

Апрель 
2022 

70,8 42 480,0 600,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 4/5 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/27235
5740/  

7 953 910-
32-21 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

2 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, ул. 
Карла 
Маркса, 63 

Ленинский 

2-комнатное помещение 
свободного назначения 
после косметического 
ремонта, вход с улицы. 
оборудовано санузлом, 
ОПС, телефония и ин-
тернет. Рядом спорт-
центр, остановки, пар-
ковка. На схеме отмече-
но синим 

Апрель 
2022 

89,9 62 930,0 700,0 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/5 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/20973
8680/  

7 903 955-
00-15 

Аналог 1 

3 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, ул. 
Карла 
Маркса, 
48/1 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника! Без комиссии! 
Сдам офис в деловом 
центре "Олимп". Состоит 
из двух кабинетов: 
большой кабинет 25 м2 
и кабинет 10 м2. Есть 
все условия для работы: 
комфортные помеще-
ния, интернет, охрана, 
уборка, хорошие подъ-
ездные пути, парковка. 
Есть необходимая ме-
бель(если нужно). От 20-
35 м2. От 8 т.р. Собст-
венник. Без комиссии. 

Апрель 
2022 

35,0 14 980,0 428,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 2/4 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/27235
6063/  

7 953 910-
32-21 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

4 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, пер. 
Войкова, 4 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника! Не агентство. 
Сдам офисное помеще-
ние на втором этаже 
делового центра. Офис 
после ремонта, натяж-
ной потолок, светодиод-

Апрель 
2022 

27,0 12 960,0 480,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 2/2 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/27235
4849/  

7 953 910-
32-21 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.плате
жи 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 
Соответствие 

объекту 
оценки 

ное освещение, на полу 
плитка. Центр города! 3 
минуты ходьбы до ост. 
Центральный рынок. 
Доступ в здание 24 часа. 
Без комиссии и пере-
плат. 

5 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, ул. 
Карла 
Маркса, 
48/1 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника! Без комиссии! 
Сдам офис в деловом 
центре "Олимп". Есть 
все условия для успеш-
ной работы: комфорт-
ные помещения, интер-
нет, охрана, уборка, 
хорошие подъездные 
пути, парковка. Есть 
необходимая ме-
бель(если нужно). От 20-
35 м2. От 8 т.р. Собст-
венник. Без комиссии. 

Апрель 
2022 

23,0 9 982,0 434,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/4 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/27235
8091/  

7 953 910-
32-21 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

6 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
просп. 
Ленина, 
126 

Ленинский 

СОБСТВЕННИК. Сдам 
новое торгово-офисное 
помещение в тц. "Кон-
дор". Центре города! 
Ост. Центральный ры-
нок. Первая линия пр. 
Ленина! Рядом со вхо-
дом! Подходит под мага-
зин, пункт выдачи това-
ра, шоу-рум, офис, сер-
висный центр, салон 
красоты и т.д. От 18-30 
м2. Возможна покраска 
стен в другой цвет, 
установка дополнитель-
ных точечных светиль-
ников. Можно сделать 
любые перегородки, 
зонировать помещение 
на Ваш вкус. Круглосу-
точный доступ в здание! 
Бесплатное размещение 
наружной рекламы на 
пр. Ленина! Дополни-
тельно оплачивается 
свет по счетчику. Без 
комиссии и переплат. 

Апрель 
2022 

18,0 13 986,0 777,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

без учета 
ком 

+ 1/6 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/27240
3346/  

7 953 910-
32-21 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

7 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, ул. 
Розы 

Ленинский 

Собственник. Сдам 
помещение свободной 
планировки в центре 
города с отдельным 
входом с новым ремон-
том. Удобно под офис, 

Апрель 
2022 

217,8 130 680,0 600,0 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/6 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/26351
5381/  

7 913 827-
55-21 

Аналог 2 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.плате
жи 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 
Соответствие 

объекту 
оценки 

Люксем-
бург, 45 

торговлю. Отличная 
транспортная доступ-
ность, центр города 

8 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
просп. 
Ленина, 
169 

Ленинский 

Сдам площадь 6м2 в 
небольшом торговом 
центре в районе Цен-
трального Рынка под 
ломбард или что то 
подобное. Был ломбард, 
закрылся из-за наруше-
ний. Торговое оборудо-
вание осталось. Есть 
место на фасаде под 
вывеску. Место согласо-
вано с администрацией 
города до конца 2020 
года. Стоимость аренды 
4000 руб в месяц. В 
стоимость аренды вхо-
дят ком услуги, интер-
нет, охрана с тревожной 
кнопкой. 

Апрель 
2022 

6,0 4 020,0 670,0 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/5 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/22651
9217/  

7 952 183-
44-22 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

9 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
Карпов-
ский пер., 
13 

Ленинский 

Собственник. Сдам в 
аренду офисное поме-
щение 12м.кв. Охрана, 
Парковка, Лифт, Воз-
можно с мебелью. 
в Ленинском районе на 
4-м этаже в 5-этажном 
кирпичном здании по 
адресу Карповский пе-
реулок 13, 

Апрель 
2022 

12,0 7 000,0 583,3 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 4/5 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/27029
8741/  

7 952 804-
01-21 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

10 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
просп. 
Ленина, 
159 

Ленинский 

Оживлённое место 
остановка "Центральный 
рынок". Торговый центр 
"Проспект". Два больших 
зала на 3 этаже. Один 
зал - 346, 4 м2,  Второй 
зал - 280, 6 м.кв. Цен-
тральный и служебный 
вход, лифт грузопасса-
жирский, парковка во 
дворе. 

Апрель 
2022 

280,6 196 000,0 698,5 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 3/3 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/25634
4216/  

7 913 885-
69-59 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

11 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
Сухоозер-
ный пер., 
13А 

Ленинский 

Новое помещение на 
третьем этаже офисного 
здания. Имеет два вхо-
да. Установлена охран-
ная, пожарная сигнали-
зация. Интернет, венти-
ляция. На этаже уста-
новлены перегородки, 
создано пять кабинетов. 

Апрель 
2022 

200,0 100 000,0 500,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 3/3 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/21551
0418/  

7 913 820-
43-11, +7 
913 820-

43-22 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.плате
жи 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 
Соответствие 

объекту 
оценки 

12 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
Карпов-
ский пер., 
13 

Ленинский 

Сдам в аренду нежилое 
помещение в центре 
города, в торговом цен-
тре "Мечта". В настоя-
щее время действующий 
магазин одежды. ОЧЕНЬ 
ХОРОШАЯ проходи-
мость, постоянные поку-
патели, большой пеше-
ходный трафик, вход 
видно с проспекта Лени-
на. Рядом со зданием 
парковка. Подойдет как 
для торговой точки, так 
и для любого другого 
вида деятельности! 

Апрель 
2022 

50,0 35 000,0 700,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/5 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/26985
4133/  

7 952 151-
38-77, +7 
958 854-

60-77 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

13 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
Карпов-
ский пер., 
13 

Ленинский 

Сдам в аренду нежилое 
помещение в центре 
города, в торговом цен-
тре "Мечта". В настоя-
щее время действующий 
магазин одежды. ОЧЕНЬ 
ХОРОШАЯ проходи-
мость, постоянные поку-
патели, большой пеше-
ходный трафик, вход 
видно с проспекта Лени-
на. Рядом со зданием 
парковка. Подойдет как 
для торговой точки, так 
и для любого другого 
вида деятельности! 

Апрель 
2022 

100,0 60 000,0 600,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/5 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/26985
4133/  

7 952 151-
38-77, +7 
958 854-

60-77 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

14 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
просп. 
Ленина, 
159 

Ленинский 

Сдается нежилое поме-
щение: 95 м2, 1-ый этаж 
пятиэтажного кирпично-
го дома, ОТДЕЛЬНЫЙ 
ВХОД. Помещение раз-
делено на две примерно 
равные части двумя 
большими проходами. В 
помещении: Санузел, 
холодная, горячая вода, 
отопление, охранная 
сигнализация, конди-
ционеры, хороший каче-
ственный ремонт, хоро-
шая естественная осве-
щенность. В данный 
момент помещение 
поделено на разные 
комнаты ( гипсокартон-
ными перегородками --- 
можно ОСТАВИТЬ, 
можно ДОБАВИТЬ, 

Апрель 
2022 

95,0 62 700,0 660,0 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/6 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/27184
2139/  

7 913 850-
30-38 

Аналог 3 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.плате
жи 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 
Соответствие 

объекту 
оценки 

можно УБРАТЬ). Рядом 
очень большая парков-
ка, остановки. БОЛЬ-
ШАЯ проходимость 
(хороший трафик лю-
дей). Помещение СВО-
БОДНОГО назначения, 
подойдёт для  работы 
большинства организа-
ций. 
СОБСТВЕННИК 

15 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленин-
ский, 
Карпов-
ский пер., 
13 

Ленинский 

Лифт 
Большая Парковка  
Круглосуточный доступ 
2 двери с коридором 

Апрель 
2022 

25,0 15 000,0 600,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 4/5 

https://tom
sk.cian.ru/r
ent/comme
rcial/27208
4815/  

7 913 826-
38-68 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

16 

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Карла 
Маркса, 
48В 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Район центрального 
рынка, высокая прохо-
димость! Отдельно 
стоящее здание. 

Апрель 
2022 

86,0 90 000,0 1 046,5 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/1 

https://ww
w.avito.ru/t
omsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/torgo
vaya_plosc
had_86_m
_23953583
81  

Юля 8-
913-870-

69-17 
Аналог 4 

17 

Томская 
область, 
Томск, 
пер. Сак-
ко, 2с7 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Сдам уютное офисное 
помещение, светлое, на 
втором этаже, сигнали-
зация в офисе и в зда-
нии, в стоимость вклю-
чены все коммунальные 
услуги. 

Апрель 
2022 

20,0 15 000,0 750,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 2/2 

https://ww
w.avito.ru/t
omsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/ofis_
20_m_216
9741901  

Евгений, 
8-906-198-

26-77 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

18 

Томская 
область, 
Томск, пр-
т Ленина, 
126 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Описание 
Собственник. 
Аренда напрямую, без 
комиссии. Не агентство. 
Торгово-офисное поме-
щение на первой линии 
в кирпичном доме в 
центре города рядом с 
центральным рынком. 
ТЦ Кондор на Ленина 
126. 
Большой пешеходный и 
автомобильный трафик. 
14 новых офисов с 2 
входами с проспекта 
Ленина (напротив оста-
новки Ц.Рынок и ТЦ 

Апрель 
2022 

30,0 17 000,0 566,7 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/5 

https://ww
w.avito.ru/t
omsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/torgo
vo-
ofisnoe_30
m_na_leni
na_ost._ts.
rynok_236
7882535  

Застрой-
щик ООО 
"ТомИнве-
стСтрой" 

8-983-053-
45-30 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.плате
жи 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 
Соответствие 

объекту 
оценки 

Проспект) 
Просторный, широкий 
офисный этаж. 
На этаже круглосуточ-
ный доступ, туалет, 
камеры видеонаблюде-
ния. 
В офисах хорошие две-
ри, стены под покраску, 
потолок армстронг, 
плитка на полу, яркие 
лампы освещения, вода, 
розетки, приборы учета 
воды и эл-ва. 
• Центр города 
(Ц.Рынок) 
• Окна на Ленина 
• Круглосуточный доступ 
• Туалет на этаже 
• Камеры видеонаблю-
дения 
• Интернет 
• Бесплатная реклама на 
фасаде 
Просмотр в любое вре-
мя 
Звоните с 9 до 22 
КОМИССИИ НЕТ 

19 

Томская 
область, 
Томск, пр-
т Ленина, 
126 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Описание 
Собственник. 
Аренда напрямую, без 
комиссии. Не агентство. 
Торгово-офисное поме-
щение на первой линии 
в кирпичном доме в 
центре города рядом с 
центральным рынком. 
ТЦ Кондор на Ленина 
126. 
Большой пешеходный и 
автомобильный трафик. 
14 новых офисов с 2 
входами с проспекта 
Ленина (напротив оста-
новки Ц.Рынок и ТЦ 
Проспект) 
Просторный, широкий 
офисный этаж. 
На этаже круглосуточ-
ный доступ, туалет, 
камеры видеонаблюде-
ния. 
В офисах хорошие две-
ри, стены под покраску, 

Апрель 
2022 

18,0 14 000,0 777,8 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/5 

https://ww
w.avito.ru/t
omsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/torgo
vo-
ofisnoe_po
meschenie
_18m_na_l
enina_ts.ry
nok_23681
28064  

Застрой-
щик ООО 
"ТомИнве-
стСтрой" 

8-983-598-
35-27 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.плате
жи 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 
Соответствие 

объекту 
оценки 

потолок армстронг, 
плитка на полу, яркие 
лампы освещения, вода, 
розетки, приборы учета 
воды и эл-ва. 
• Центр города 
(Ц.Рынок) 
• Окна на Ленина 
• Круглосуточный доступ 
• Туалет на этаже 
• Камеры видеонаблю-
дения 
• Интернет 
• Бесплатная реклама на 
фасаде 
Просмотр в любое вре-
мя 
Звоните с 9 до 22 
КОМИССИИ НЕТ 

20 

Томская 
область, 
Томск, 
Карпов-
ский пер., 
13 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

ТЦ "Мечта", 1-ый этаж, 
от 4 до 180 м². 
Коммуналка включена. 
Остановка "Централь-
ный рынок". 

Апрель 
2022 

180,0 117 000,0 650,0 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/3 

https://ww
w.avito.ru/t
omsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/torgo
vye_pomes
cheniya_os
t._ts.rynok
_1-
yy_etazh_1
80_m_193
4550698  

8-913-860-
26-05 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

21 

Томская 
область, 
Томск, пр-
т Ленина, 
151/1с1 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Офисное помещение 
расположенное на пер-
вом этаже администра-
тивного зда-
ния,отдельный вход три 
просторных кабине-
та,один не боль-
шой,туалет и холл. 

Апрель 
2022 

161,0 100 000,0 621,1 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/5 

https://ww
w.avito.ru/t
omsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/ofis_
161_m_23
49354514  

БИЗНЕС-
МЕТР 

Компания 
8-913-840-

32-94 

Аналог 5 

22 

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Розы 
Люксем-
бург, 56А 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Сдам в аренду торговое 
помещение по адресу: 
ул. Розы люксембург 
56а 
Общая площадь - 81 
кв.м. 
Просторный торговый 
зал + подсобные поме-
щения. Помещение 
находится в зоне хоро-
шего автомобильного и 
пешего трафика. 
Все коммуникации цен-
тральные. Сан. узел. 

Апрель 
2022 

90,0 70 000,0 777,8 
улучшен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/1 

https://ww
w.avito.ru/t
omsk/kom
mercheska
ya_nedvizh
imost/torgo
vaya_plosc
had_90_m
_23786139
84  

УК "ИН-
ВЕСТОР" - 
комплекс-

ное 
управле-
ние не-

движимо-
стью 8-

983-230-
94-70 

Аналог 6 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата пуб-
ликации  

Площадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной 

ставки, 
руб./мес. 

Арендная 
ставка, 

руб./кв.м./
мес. 

состояние 
отделки 

доступ к 
объекту 

доп.плате
жи 

коммуни-
кации 

Этаж/этаж
ность 

Источник Контакты 
Соответствие 

объекту 
оценки 

Вход через совместный 
тамбур с магазином 
автомасел. 
Аренда - 70 000р. От-
дельно оплачивается 
свет и вода по счетчи-
кам. (Отопление входит 
в стоимость) 
Все вопросы по телефо-
ну. Просмотр по предва-
рительной договоренно-
сти. 

23 

Томская 
область, 
Томск, 
Ленинский 
район, ул. 
Карла 
Маркса, 
48/1 

Ленинский 

Предложение от собст-
венника. Сдам офис в 
торгово-офисном цен-
тре. Центральный район 
Томска! 2 минуты ходь-
бы до ост. Все условия 
для успешной работы! 
Коммунальные услуги 
включены в стоимость. 
От 16-25 м2. Собствен-
ник. Без комиссии и 
переплат. 

Апрель 
2022 

16,0 7 0 00,0 437,5 
улучшен-
ный 

централь-
ный вход 

все вкл + 1/4 

https://kvar
telia.ru/tom
sk/sdam/ofi
s-16-m-ul-
karla-
marksa-48-
1-4991984  

Михаил 
+7(913)10

3-91-12 

не соответст-
вует по сег-
менту рынка 
(расположе-

ние на этаже, 
отдельный 

вход) 

    
  

Суммарное значение 
  

1 851,1 1 197 718,0 647,0     
      

    
  

  
  

  

Коэффициент вариа-
ции, % (КВ)       

22,1%   
              

 

 

Тип Кол-во 
Суммарная 
площадь, 

кв.м. 

Суммарная 
стоимость, 

руб. 

Удельный 
ценовой 

показатель 
стоимости 

аренды, руб. 
за 1 кв.м. 

Минимальная 
стоимость 
аренды, 

руб./кв.м. 

Максимальная 
стоимость арен-

ды, руб./кв.м. 

торгово-офисные 
помещения 

23 1 851,1 1 197 718,0 647,0 428,0 1 046,5 

 

 

 

 

 

 

https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
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Таблица 38. Перечень используемых объектов-аналогов, для расчета стоимости величины ставки аренды торгово-офисного назначения с учетом однородности выборки и 
основных ЦФ 

№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата 

публи-
кации  

Пло-
щадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной став-

ки, руб./мес. 

Аренд-
ная 

ставка, 
руб./кв.
м./мес. 

состоя-
ние 

отдел-
ки 

доступ к 
объекту 

доп.пл
атежи 

комму-
никации 

Этаж/эта
жность 

Источник Контакты 
Соответст-
вие объек-
ту оценки 

1 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
ул. Карла 
Маркса, 63 

Ленинский 

2-комнатное помещение сво-
бодного назначения после 
косметического ремонта, вход с 
улицы. оборудовано санузлом, 
ОПС, телефония и интернет. 
Рядом спортцентр, остановки, 
парковка. На схеме отмечено 
синим 

Ап-
рель 
2022 

89,9 62 930,0 700,0 
улуч-
шен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/5 

https://tomsk
.cian.ru/rent/
commercial/
209738680/  

7 903 
955-00-15 

Аналог 1 

2 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
ул. Розы 
Люксембург, 
45 

Ленинский 

Собственник. Сдам помещение 
свободной планировки в центре 
города с отдельным входом с 
новым ремонтом. Удобно под 
офис, торговлю. Отличная 
транспортная доступность, 
центр города 

Ап-
рель 
2022 

217,8 130 680,0 600,0 
улуч-
шен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/6 

https://tomsk
.cian.ru/rent/
commercial/
263515381/  

7 913 
827-55-21 

Аналог 2 

3 

Томская 
область, 
Томск, р-н 
Ленинский, 
просп. Лени-
на, 159 

Ленинский 

Сдается нежилое помещение: 
95 м2, 1-ый этаж пятиэтажного 
кирпичного дома, ОТДЕЛЬНЫЙ 
ВХОД. Помещение разделено 
на две примерно равные части 
двумя большими проходами. В 
помещении: Санузел, холод-
ная, горячая вода, отопление, 
охранная сигнализация, конди-
ционеры, хороший качествен-
ный ремонт, хорошая естест-
венная освещенность. В дан-
ный момент помещение поде-
лено на разные комнаты ( гип-
сокартонными перегородками --
- можно ОСТАВИТЬ, можно 
ДОБАВИТЬ, можно УБРАТЬ). 
Рядом очень большая парков-
ка, остановки. БОЛЬШАЯ про-
ходимость (хороший трафик 
людей). Помещение СВОБОД-
НОГО назначения, подойдёт 
для  работы большинства орга-
низаций. 
СОБСТВЕННИК 

Ап-
рель 
2022 

95,0 62 700,0 660,0 
улуч-
шен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/6 

https://tomsk
.cian.ru/rent/
commercial/
271842139/  

7 913 
850-30-38 

Аналог 4 

4 

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Карла Мар-
кса, 48В 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 
Район центрального рынка, 
высокая проходимость! От-
дельно стоящее здание. 

Ап-
рель 
2022 

86,0 90 000,0 1 046,5 
улуч-
шен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/1 

https://www.
avito.ru/tom
sk/kommerc
heskaya_ne
dvizhimost/t
orgovaya_pl
oschad_86_
m_2395358
381  

Юля 8-
913-870-

69-17 
Аналог 5 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/271842139/
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
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№ 
п/п 

Адрес 
Район / 
Город 

Описание 
Дата 

публи-
кации  

Пло-
щадь, 
кв.м. 

Величина 
арендной став-

ки, руб./мес. 

Аренд-
ная 

ставка, 
руб./кв.
м./мес. 

состоя-
ние 

отдел-
ки 

доступ к 
объекту 

доп.пл
атежи 

комму-
никации 

Этаж/эта
жность 

Источник Контакты 
Соответст-
вие объек-
ту оценки 

5 

Томская 
область, 
Томск, пр-т 
Ленина, 
151/1с1 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Офисное помещение располо-
женное на первом этаже адми-
нистративного зда-
ния,отдельный вход три про-
сторных кабинета,один не 
большой,туалет и холл. 

Ап-
рель 
2022 

161,0 100 000,0 621,1 
улуч-
шен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/5 

https://www.
avito.ru/tom
sk/kommerc
heskaya_ne
dvizhimost/o
fis_161_m_
2349354514  

БИЗНЕ-
СМЕТР 

Компания 
8-913-

840-32-94 

Аналог 6 

6 

Томская 
область, 
Томск, ул. 
Розы Люк-
сембург, 56А 
р-н Ленин-
ский 

Ленинский 

Сдам в аренду торговое поме-
щение по адресу: ул. Розы 
люксембург 56а 
Общая площадь - 81 кв.м. 
Просторный торговый зал + 
подсобные помещения. Поме-
щение находится в зоне хоро-
шего автомобильного и пешего 
трафика. 
Все коммуникации централь-
ные. Сан. узел. Вход через 
совместный тамбур с магази-
ном автомасел. 
Аренда - 70 000р. Отдельно 
оплачивается свет и вода по 
счетчикам. (Отопление входит 
в стоимость) 
Все вопросы по телефону. 
Просмотр по предварительной 
договоренности. 

Ап-
рель 
2022 

90,0 70 000,0 777,8 
улуч-
шен-
ный 

отдельный 
вход 

все вкл + 1/1 

https://www.
avito.ru/tom
sk/kommerc
heskaya_ne
dvizhimost/t
orgovaya_pl
oschad_90_
m_2378613
984  

УК "ИН-
ВЕСТОР" 

- ком-
плексное 
управле-
ние не-
движи-
мостью 
8-983-

230-94-70 

Аналог 7 

  
    

Суммарное значение   739,7 516 310,0 698,0   
      

    
    

      

Минимальное значение, 
руб./кв.м. (МИН) 

      600,0 
                

      

Максимальное значение, 
руб./кв.м. (МАКС) 

      1046,5 

                

      

Среднее значение, руб./кв.м. 
(СРЕДНЕЕ)       

734,2 
                

      

Коэффициент вариации, % 
(КВ) 

      22,5% 
                

 

 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
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Описание вносимых корректировок 

Качество прав. В данном случае, рассчитывается величина арендной ставки для объектов оценки. В качестве 
объектов-аналогов отобраны производственно-складские помещения предлагаемые в аренду на территории Ленин-
ского района города Томска. Учитывая, что состав передаваемых прав сопоставим, корректировка не требуется.  

Условия финансирования. Данная корректировка может иметь место при нетипичных условиях финансирования 
сделки (например, в случае ее полного кредитования). Так как в данном случае для расчетов используются предло-
жения в аренду посредством публичной оферты, подразумевается, что условия приобретения объекта в аренду будут 
типичными, т.е. без использования заемных средств.  

Условия и время предложения. В этой корректировке также должно быть учтено изменение величины арендной 
платы во времени. Все арендные ставки являются актуальными на дату оценки. Корректировка на изменения величи-
ны арендной платы не требуется.  

Корректировка на торг. Все объекты-аналоги были предложены к аренде на рынке недвижимости, факт сдачи 

не установлен. Так как в процессе переговоров арендатор может уговорить арендодателя снизить запрашиваемую 
ставку, то торг имеет место. Величина скидки на торг определяется на основании базы данных некоммерческой орга-
низации «Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт» 
Примечание: 

1.  При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки (коэффициент) может быть 
согласованно принят в пределах: 
- нижняя граница - для объектов, расположенных на территории с низкой плотностью застройки, для объектов большой площади, 
- верхняя граница - для объектов, расположенных на территории с высокой плотностью застройки, для объектов малой и средней 
площади, типичной для рынка. 
2.  Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации выявил влияние местополо-
жения 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 преде-

лах 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. 

 
 
Оцениваемый ЕОН относится к торгово-офисным зданиям. По степени влияния местоположения на корректиров-

ки сформированы группы населенных пунктов. Единый объект недвижимого имущества (ЕОН) относится - Б-группа: 
областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, расположенные в пре-
делах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в А-группу; горо-
да 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 

Таким образом, в расчетах применяется корректировка на торг при аренде: 
- Торговых помещений и зданий с земельным участком -0,95 
- Офисных и других общественных помещений и зданий – 0,93 
Средняя величина (0,95+0,93) /2 = 0,94  
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Корректировка на вид использования (функциональное назначение). Данная корректировка может быть введена 
в расчеты при разнице в уровне цен сложившихся по объектам относящихся к различным сегмента рынка по функ-
циональному назначению. Данная корректировка не предусмотрена из-за идентичности объекта оценки и объектов 
аналогов по данному фактору. 

Корректировка на месторасположение. В теории оценки корректировка на месторасположение вносится в рас-
четы для исключения влияния различий в местоположении аналогов и объектов аренды. Оцениваемые объекты рас-
положены в Ленинском районе г.Томска, все объекты, принимаемые для расчетов в качестве аналогов, находятся 
также на идентичной территории Учитывая вышеизложенное, корректировка в расчеты не вносится.  

Корректировка на общую площадь объекта. Масштабность объекта, является одним из важных факторов, 
влияющих на стоимость недвижимости. Данная корректировка была применена на основании данных СтатРиелт

21
 

Корректировка удельной рыночной стоимости коммерческих зданий и помещений на Общую площадь, масштаб 
объекта. 

    К расчету приняты удельные рыночные цены предложений пар объектов, аналогичных по параметрам (место-
положение, назначение, класс качества, техническое состояние), отличающихся общей площадью объекта. 

    Исследование рынка коммерческой недвижимости показало, что зависимость удельной рыночной стоимости 
объекта от общей площади выражается степенной функцией: 

С=b * S n 
C – цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. объекта, ден.ед. / кв.м., 
S– общая площадь объекта, кв.м., 
b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 
n– коэффициент торможения - степень замедления роста рыночной стоимости объекта по мере увеличения об-

щей площади. 
    В результате эффекта «торможения» удельная рыночная стоимость коммерческой недвижимости снижается 

по мере увеличения общей площади. При выборе аналогов учтена "аналогичность" сравниваемых объектов.  
Построение линии тренда зависимости удельной цены от общей площади выявило коэффициенты торможения: 

 
 

значение К торм (n) 
R

2 
коэффициент  детерми-

нации 

Общественные здания и помещения        - 0,17           0,624 

В итоге, формула расчета поправки на площадь объекта принимает вид: 
К s = (So/Sa)n 
Кs– корректировка удельной рыночной стоимости на общую площадь. 
So – общая площадь оцениваемого объекта, ед. 
Sa – общая площадь аналогичного по остальным параметрам объекта, ед. 
n – коэффициент торможения. 

                                                           
21

 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2777-na-masshtab-obshchuyu-
ploshchad-kommercheskogo-zdaniya-pomeshcheniya-korrektirovki-na-01-04-2022-goda 
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Соответственно  корректировка в данном случае уместна и в расчет вносится, согласно ниже проведенных рас-
четов. 

Таблица 39. Расчет корректировки на общую площадь (масштаб) 

Наименование объекта Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Аналог 6 

Адрес (местоположение) город Томск 

Томская об-
ласть, Томск, р-

н Ленинский, 
ул. Карла Мар-

кса, 63 

Томская об-
ласть, Томск, р-

н Ленинский, 
ул. Розы Люк-
сембург, 45 

Томская об-
ласть, Томск, р-

н Ленинский, 
просп. Ленина, 

159 

Томская об-
ласть, Томск, 

ул. Карла Мар-
кса, 48В 

р-н Ленинский 

Томская об-
ласть, Томск, 
пр-т Ленина, 

151/1с1 
р-н Ленинский 

Томская об-
ласть, Томск, 
ул. Розы Люк-
сембург, 56А 

р-н Ленинский 

Арендопригодная площадь, 
кв.м.  

214,2 89,9 217,8 95,0 86,0 161,0 90,0 

Сегмент рынка по площади 
более 200,0 

кв.м 
от 50 до 150,0 

кв.м. 
более 200,0 

кв.м 
от 50 до 150,0 

кв.м. 
от 50 до 150,0 

кв.м. 
от 150,0 до 
200,0 кв.м. 

от 50 до 150,0 
кв.м. 

Корректировка удельной 
рыночной стоимости коммер-
ческих зданий и помещений 
на Общую площадь, масштаб 
объекта.  К расчету приняты 
удельные рыночные цены 
предложений пар объектов, 
аналогичных по параметрам 
(местоположение, назначе-
ние, класс качества, техниче-
ское состояние), отличающих-
ся общей площадью объекта.  
Исследование рынка коммер-
ческой недвижимости показа-
ло, что зависимость удельной 
рыночной стоимости объекта 
от общей площади выражает-
ся степенной функцией: 
С=b * S n 
C – цена предложения (ры-
ночная стоимость) 1 кв.м. 
объекта, ден.ед. / кв.м., 
S– общая площадь объекта, 
кв.м., 
b– коэффициент, отражающий 
активность этого сегмента 
рынка, 
n– коэффициент торможения - 
степень замедления роста 
рыночной стоимости объекта 
по мере увеличения общей 
площади. 

К s = (So/Sa)n 
Кs– корректи-

ровка удельной 
рыночной 

стоимости на 
общую пло-
щадь. So – 

общая площадь 
оцениваемого 

объекта, ед. Sa 
– общая пло-
щадь анало-
гичного по 
остальным 

параметрам 
объекта, ед. n – 
коэффициент 
торможения. 

К s = (So/Sa)- 
0,17 

- - - - - 

Поправка на общую площадь -0,17 0,86 1,00 0,87 0,86 0,95 0,86 

Поправка состояние отделки. В данной корректировке, учитываем разницу в техническом состоянии и типе от-
делки. Рассчитывая данную корректировку, исходим из предоставленной информации об объектах аналогах. Уровень 
отделки - это объем затрат, произведенных на ремонт помещения, с учетом качества используемых для этого мате-
риалов, отдельных декоративных элементов. Соответственно вид отделки оказывает существенное влияние на стои-
мость объекта. 

В нашем случае объект оценки идентичен объектам-аналогам по данному фактору в связи с чем корректировка 
не предусмотрена. 

Корректировка на расположение относительно «красной линии». 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, распо-
ложенных 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 объек-
тов, расположенных на магистральной (транзитной или выездной из города (поселка) с прямым выходом на магист-
ральную улицу. В нашем случае объект оценки идентичен объектам-аналогам по данному фактору в связи с чем кор-
ректировка не предусмотрена. 

Корректировка на этаж расположения объекта - как известно, средние цены на помещения в 1-х этажах выше, 

чем на аналогичные объекты в цоколе, подвале или верхних этажах, необходимо ввести корректировку для помеще-
ний, расположенных на различных этажах. Как правило величина арендной ставки помещения зависит от этажа на 
котором расположено помещение. Ставка аренды помещений, расположенных в подвальных или цокольных этажах, 
обычно ниже стоимости помещений на первом этаже. Помещения, расположенные на 2 этаже и выше, в свою оче-
редь, также предлагаются по более низкой арендной ставе, чем объекты на 1 этаже. Это связано с тем, что 1 этаж 
является наиболее предпочтительным с точки зрения доступа во внутренние помещения посетителей, и, как следст-
вие, аренда помещений, расположенных на 1 этаже здания, больше чем стоимость аналогичных помещений в под-
земной части или на более высоких этажах. В нашем случае объект оценки идентичен объектам-аналогам по данному 
фактору в связи с чем корректировка не предусмотрена. 
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Корректировка на доступ к объекту. Как правило, стоимость объектов офисно-торгового назначения зависит от 
наличия отдельного входа. Стоимость объектов с отдельным входом с улицы обычно выше стоимости помещений без 
отдельного входа. В нашем случае объект оценки идентичен объектам-аналогам по данному фактору в связи с чем 
корректировка не предусмотрена. 

Поправка на тип ставки аренды (учет дополнительных платежей). По результатам проведенного анализа 
рынка офисных помещений предлагаемых в аренду на территории города Томска ТО выявлено, что для значительной 
части объектов представленных в выборке, арендная ставка учитывает дополнительные платежи.  

В сегменте офисной недвижимости прослеживается практика формирования ставок, включающих кроме самой 
аренды (т.е. права временного владения и пользования недвижимым имуществом) и другие составляющие расходной 
части арендатора. Это услуги по эксплуатации, коммунальные услуги (полностью или частично), НДС.  

Как правило, состав арендной ставки указывается участниками рынка в Договоре аренды в одном из двух вари-
антов: 

1. арендная плата не включает коммунальные платежи полностью или частично («коммунальные сверху»); 
2. арендная плата включает коммунальные платежи, т.е. арендатор дополнительно не оплачивает коммуналь-

ные платежи («коммунальные входят»). 
Исходя из анализа рынка зависимость ставки аренды 1 кв.м. от типа арендной ставки (с коммунальными плате-

жами и без), также не выявлена. Вся полученная выборка, это предложения в аренду офисных помещений с арендной 
ставкой в которую включены все платежи, связанные с коммунальными расходами. Соответственно невозможно дос-
товерно проследить, как влияет состав арендной платы на величину ставки аренды в связи с недостаточной напол-
ненностью сегмента рынка по ценообразующему фактору типу ставки и установить взаимосвязь практически невоз-
можно. Соответственно корректировка в данном случае не применима, т.к. объект оценки, эксплуатируется также с 
учетом данных эксплуатационных расходов. 
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Таблица 40. Расчет ставки аренды для объекта оценки:  

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 

Местоположение город Томск город Томск город Томск город Томск город Томск город Томск город Томск 

Зона расположения 
зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

зона общественно-
деловой застройки 

Функциональное назначение 
торгово-офисные 

помещения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 

Вид передаваемого права право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды 

Условия финансирования: рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Адрес: 
Томская обл., г. 
Томск, ул. Карла 

Маркса, 48, стр. 15 

Томская область, Томск, 
р-н Ленинский, ул. Карла 

Маркса, 63 

Томская область, Томск, 
р-н Ленинский, ул. Розы 

Люксембург, 45 

Томская область, Томск, 
р-н Ленинский, просп. 

Ленина, 159 

Томская область, Томск, 
ул. Карла Маркса, 48В 

р-н Ленинский 

Томская область, Томск, 
пр-т Ленина, 151/1с1 

р-н Ленинский 

Томская область, Томск, 
ул. Розы Люксембург, 

56А 
р-н Ленинский 

описание 

торгово-офисное 
здание (помещения 
предназначены под 
торгово-офисную 

деятельность) 

2-комнатное помещение 
свободного назначения 
после косметического 

ремонта, вход с улицы. 
оборудовано санузлом, 
ОПС, телефония и ин-
тернет. Рядом спорт-

центр, остановки, пар-
ковка. На схеме отмече-

но синим 

Собственник. Сдам по-
мещение свободной 
планировки в центре 
города с отдельным 

входом с новым ремон-
том. Удобно под офис, 

торговлю. Отличная 
транспортная доступ-
ность, центр города 

Сдается нежилое поме-
щение: 95 м2, 1-ый этаж 
пятиэтажного кирпичного 

дома, ОТДЕЛЬНЫЙ 
ВХОД. Помещение раз-
делено на две примерно 

равные части двумя 
большими проходами. В 

помещении: Санузел, 
холодная, горячая вода, 

отопление, охранная 
сигнализация, кондицио-
неры, хороший качест-

венный ремонт, хорошая 
естественная освещен-
ность. В данный момент 
помещение поделено на 
разные комнаты ( гипсо-
картонными перегород-
ками --- можно ОСТА-
ВИТЬ, можно ДОБА-

ВИТЬ, можно УБРАТЬ). 
Рядом очень большая 
парковка, остановки. 

БОЛЬШАЯ проходимость 
(хороший трафик людей). 

Помещение СВОБОД-
НОГО назначения, по-

дойдёт для  работы 
большинства организа-

ций. 
СОБСТВЕННИК 

Район центрального 
рынка, высокая проходи-

мость! Отдельно стоя-
щее здание. 

Офисное помещение 
расположенное на пер-
вом этаже администра-

тивного зда-
ния,отдельный вход три 

просторных кабине-
та,один не боль-

шой,туалет и холл. 

Сдам в аренду торговое 
помещение по адресу: 

ул. Розы люксембург 56а 
Общая площадь - 81 

кв.м. 
Просторный торговый 
зал + подсобные поме-

щения. Помещение 
находится в зоне хоро-
шего автомобильного и 

пешего трафика. 
Все коммуникации цен-

тральные. Сан. узел. 
Вход через совместный 

тамбур с магазином 
автомасел. 

Аренда - 70 000р. От-
дельно оплачивается 
свет и вода по счетчи-

кам. (Отопление входит 
в стоимость) 

Все вопросы по телефо-
ну. Просмотр по предва-
рительной договоренно-

сти. 

Состояние (тип отделки / ремонт) улучшенный улучшенный улучшенный улучшенный улучшенный улучшенный улучшенный 
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Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 

Этаж/этажность 1,00 1/5 1/6 1/6 1/1 1/5 1/1 

доступ к объекту отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход 

коммуникации все вкл. все вкл все вкл все вкл все вкл все вкл все вкл 

Общая площадь, кв.м.  214,2 89,9 217,8 95,0 86,0 161,0 90,0 

Арендопригодная площадь, (полезная 
площадь сдаваемая в аренду) кв.м.  

214,2 89,9 217,8 95,0 86,0 161,0 90,0 

Величина арендной ставки, руб./мес. - 62 930,00 130 680,00 62 700,00 90 000,00 100 000,00 70 000,00 

Ставка аренды, руб. кв.м. в месяц  - 700,0 600,0 660,0 1 046,5 621,1 777,8 

Источник информации - 
https://tomsk.cian.ru/rent/c

ommercial/209738680/ 
https://tomsk.cian.ru/rent/c

ommercial/263515381/ 
https://tomsk.cian.ru/rent/c

ommercial/271842139/ 

https://www.avito.ru/tomsk/
kommercheskaya_nedvizhi
most/torgovaya_ploschad_

86_m_2395358381 

https://www.avito.ru/tomsk/
kommercheskaya_nedvizhi
most/ofis_161_m_2349354

514 

https://www.avito.ru/tomsk/
kommercheskaya_nedvizh
imost/torgovaya_ploschad

_90_m_2378613984 

Персона для контактов  - 7 903 955-00-15 7 913 827-55-21 7 913 850-30-38 Юля 8-913-870-69-17 
БИЗНЕСМЕТР 

Компания 8-913-840-32-
94 

УК "ИНВЕСТОР" - ком-
плексное управление 

недвижимостью 8-983-
230-94-70 

Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 

Ставка аренды, руб. кв.м. в месяц до 
корректировок  

- 700,00 600,00 660,00 1 046,50 621,10 777,80 

Передаваемые имущественные права  право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды 

Корректировка на имущественные 
права:  

- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 700,0 600,0 660,0 1 046,5 621,1 777,8 

Условия финансирования:  типичные  типичные  типичные  типичные  типичные  типичные  типичные  

Корректировка на условия финансиро-
вания:  

- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 700,0 600,0 660,0 1 046,5 621,1 777,8 

Условия предложения:  рыночные  рыночные  рыночные  рыночные  рыночные  рыночные  рыночные  

Корректировка на условия продажи:  - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 700,0 600,0 660,0 1 046,5 621,1 777,8 

Условия рынка  сделка предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

Поправка на цену предложения - 0,94 0,94 0,94 0,94 0,94 0,94 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 658,0 564,0 620,4 983,7 583,8 731,1 

Функциональное назначение  
торгово-офисные 

помещения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 
торгово-офисные поме-

щения 

Поправка на функциональное назна-
чение  

- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
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Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 658,0 564,0 620,4 983,7 583,8 731,1 

Район расположения  город Томск город Томск город Томск город Томск город Томск город Томск город Томск 

Территориальные зоны в пределах 
города 

Центры админист-
ративных районов 

города, зоны точеч-
ной застройки 

Центры административ-
ных районов города, 

зоны точечной застройки 

Центры административ-
ных районов города, 

зоны точечной застройки 

Центры административ-
ных районов города, 

зоны точечной застройки 

Центры административ-
ных районов города, 

зоны точечной застройки 

Центры административ-
ных районов города, 

зоны точечной застройки 

Центры административ-
ных районов города, 

зоны точечной застройки 

Фактический адрес 
Томская обл., г. 
Томск, ул. Карла 

Маркса, 48, стр. 15 

Томская область, Томск, 
р-н Ленинский, ул. Карла 

Маркса, 63 

Томская область, Томск, 
р-н Ленинский, ул. Розы 

Люксембург, 45 

Томская область, Томск, 
р-н Ленинский, просп. 

Ленина, 159 

Томская область, Томск, 
ул. Карла Маркса, 48В 

р-н Ленинский 

Томская область, Томск, 
пр-т Ленина, 151/1с1 

р-н Ленинский 

Томская область, Томск, 
ул. Розы Люксембург, 

56А 
р-н Ленинский 

Поправка на район расположения 
относительно территории расположе-
ния городской зоны (красной линии) 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная ставка, руб./кв.м - 658,0 564,0 620,4 983,7 583,8 731,1 

Арендопригодная площадь, кв.м.  214,2 89,9 217,8 95,0 86,0 161,0 90,0 

Поправка на общую площадь - 0,86 1,00 0,87 0,86 0,95 0,86 

Скорректированная ставка, руб./кв.м - 565,9 564,0 539,7 846,0 554,6 628,7 

Расположение нежилого помещения 
относительно этажа (этаж / этаж-
ность) 

1,00 1/5 1/6 1/6 1/1 1/5 1/1 

Поправка на этаж расположения в 
здании 

- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 565,9 564,0 539,7 846,0 554,6 628,7 

Состояние (тип отделки / ремонт) улучшенный улучшенный улучшенный улучшенный улучшенный улучшенный улучшенный 

Поправка на ремонт - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 565,9 564,0 539,7 846,0 554,6 628,7 

доступ к объекту отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход отдельный вход 

Поправка на доступ к объекту - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 565,9 564,0 539,7 846,0 554,6 628,7 

Дополнительные расходы сверх 
арендной ставки 

все вкл. все вкл все вкл все вкл все вкл все вкл все вкл 

Корректировка на уровень дополни-
тельных платежей, не включенных в 
величину ставки аренды  

- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная ставка арен-
ды, руб./кв.м 

- 565,9 564,0 539,7 846,0 554,6 628,7 
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Согласование скорректированных цен объектов – аналогов. 

Заключительным этапом сравнительного подхода является согласование скорректированных величин. После кор-
ректировок цен аналогов и приведения их к цене объекта оценки получены отличающихся друг от друга промежуточные 
результаты расчетов.  Для проверки надежности и вывода усредненого результата определяется коэффициент вариа-
ции полученных величин.  

Коэффициент вариации случайной величины – мера относительного разброса случайной величины; показывает, 

какую долю среднего значения этой величины составляет ее средний разброс.  
В статистике принято, что, если значение коэффициента вариации меньше 10%, то степень рассеивания данных 

считается незначительной, от 10% до 20% - средней, больше 20% и меньше или равно 33% - значительной. Если зна-
чение коэффициента вариации не превышает 33%, то совокупность считается однородной, если больше 33%, то – не-
однородной.  

Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного отклонения к математическому ожи-
данию: 

 
Среднеквадратическое отклонение или стандартное отклонение – в теории вероятности и статистике наибо-

лее распространенный показатель рассеивания значений случайной величины относительно ее математического ожи-
дания (функция Excel – СТАНДОТКЛОН()).  

Измеряется в единицах измерения самой случайной величины. Стандартное отклонение используют при расчете 
стандартной ошибки среднего арифметического, при построении доверительных интервалов, при статистической про-
верке гипотез, при измерении линейной взаимосвязи между случайными величинами. 

 
где: σ – стандартное отклонение; 

 – i-й элемент выборки; 

 – среднее арифметическое выборки; 
n – объем выборки. 

Математическое ожидание – понятие среднего значения случайной величины в теории вероятности (функция 

Excel – СРЗНАЧ()). Математическое ожидание равно среднему арифметическому всех принимаемых значений, то есть: 

 
где:  – i-й элемент выборки; 

n – объем выборки. 

Таблица 41. Результаты анализа скорректированных величин объектов-аналогов 

Аналог  
Ставка аренды, 

руб./кв.м. 
Математическое ожи-

дание 
Стандартное отклоне-

ние 
Коэффициент вариа-

ции 

Нормативное значе-
ние коэффициента 

вариации 

Аналог №1 565,9 

616,48 116,50 18,9% 33% 

Аналог №2 564,0 

Аналог №3 539,7 

Аналог №4 846,0 

Аналог №5 554,6 

Аналог №6 628,7 

Вариация скорректированных цен составляет 7,2% (меньше 10%), т.е. степень рассеивания данных от среднего 
значения считается средней. В данной ситуации, стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода можно 
рассчитать как средневзвешенное значение скорректированных величин. 

Для этого требуется вначале определить обоснованные веса каждого аналога. В теории оценки существует 
несколько методов определения весов, одним из которых является Метод валовой коррекции. 

В рамках данного метода вес каждого аналога определяется на основе величины совокупной поправки, внесенной в 
цену данного аналога в процессе применения метода прямого сравнения.   

Совокупная поправка Пi определяется в процентах по формуле: 

 
где: Цi0, Цiк – начальная и конечная (после внесения всех поправок) цена  i-того аналога; 
На основе полученных совокупных поправок рассчитываются баллы достоверности каждого аналога по формуле: 

 
где MAX(Пi) – максимальное из всех полученных значение совокупной поправки. 
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Экономический смысл Ri состоит в том, что если, например, совокупная поправка i-того аналога Пi в два раза 
меньше, чем максимальная в выборке совокупная поправка некоего k-того аналога Пk, тогда i-тый аналог считается в 
Пk/Пi = 2 раза более достоверным, чем Пk. Таким образом, достоверность аналога с самой высокой совокупной 
поправкой считается минимальной. 

В конечном итоге вес каждого аналога в результате применения прямого сравнения  определяется по формуле: 

 
Формула для расчета средневзвешенной стоимости объекта оценки:  

 

где Ссогл. – согласованная стоимость объекта, рассчитанная сравнительным подходом. 
       С1, С2,…,Сn – скорректированная стоимость аналогов,   

       1, 2, …, n – весовой коэффициент аналога,  
       n – количество аналогов. 

Таблица 42. Определение средневзвешенной стоимости ставки торгово-офисных помещений 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 

Адрес 

Томская обл., г. 
Томск, ул. Кар-
ла Маркса, 48, 
стр. 15 

Томская об-
ласть, Томск, р-
н Ленинский, ул. 
Карла Маркса, 
63 

Томская об-
ласть, Томск, р-
н Ленинский, ул. 
Розы Люксем-
бург, 45 

Томская об-
ласть, Томск, р-
н Ленинский, 
просп. Ленина, 
159 

Томская об-
ласть, Томск, 
ул. Карла Мар-
кса, 48В 
р-н Ленинский 

Томская об-
ласть, Томск, 
пр-т Ленина, 
151/1с1 
р-н Ленинский 

Томская об-
ласть, Томск, 
ул. Розы Люк-
сембург, 56А 
р-н Ленинский 

Скорректированная 
ставка аренды, 
руб./кв.м 

- 565,9 564,0 539,7 846,0 554,6 628,7 

Изменение стоимости 
по модулю (Цi0-
Цiк)/Цi0, %  

  19,16% 6,00% 18,23% 19,16% 10,71% 19,17% 

Бал достоверности 
аналога (Ri) 

  1,001 3,195 1,052 1,001 1,790 1,000 

Сумма баллов (Ri)   9,039           

Весовой коэффициент 
(ωi) 

  11,07% 35,35% 11,64% 11,07% 19,80% 11,06% 

Средневзвешенная 
величина стоимости 
объекта оценки, 
руб./кв.м. 

599 63 199 63 94 110 70 

Потенциальный валовой доход (ПВД) – доход, который можно получить от недвижимости, при 100%-ном ее ис-

пользовании без учета всех потерь и расходов. ПВД зависит от площади оцениваемого объекта и установленной 
арендной ставки и рассчитывается по формуле: 

ПВД = S • Са, (4.2) 

где S – площадь, сдаваемая в аренду, м2; 
Са – арендная ставка за 1 м2. 
Договор аренды – основной источник информации о приносящей доход недвижимости. Аренда – предоставление 

арендатору (нанимателю) имущества за плату во временное владение и пользование. Право сдачи имущества в арен-
ду принадлежит собственнику данного имущества. Арендодателями могут быть лица, уполномоченные законом или 
собственником сдавать имущество в аренду. Одним из основных нормативных документов, регламентирующих аренд-
ные отношения, является Гражданский кодекс РФ (гл. 34). 

Оценщик в процессе работы опирается на следующие положения договора аренды: 
· по договору аренды здания или сооружения арендатору одновременно с передачей прав владения и пользова-

ния такой недвижимостью передаются права пользования той частью земельного участка, которая занята этой недви-
жимостью и необходима для ее использования, даже в том случае, когда земельный участок, на котором находятся 
арендованные здания или сооружения, продается другому лицу; 

· если срок аренды в договоре не определен, то договор аренды считается заключенным на неопределенный срок; 
· передача имущества в аренду не является основанием для прекращения или отмены прав третьих лиц на это 

имущество. При заключении договора аренды арендодатель обязан предупредить арендатора о всех правах третьих 
лиц на сдаваемое в аренду имущество (сервитуте, праве залога и т.п.). В противном случае арендатор вправе требо-
вать уменьшения арендной платы либо расторжения договора и возмещения убытков. 

Договор аренды здания или сооружения: 
· заключается в письменной форме на срок не менее одного года, подлежит государственной регистрации и счита-

ется заключенным с момента такой регистрации; 
· предусматривает согласованные сторонами условия и размеры арендной платы, без которых договор аренды 

считается незаключенным; 
· если арендатор произвел за счет собственных средств и с согласия арендодателя улучшения арендованного 

имущества, неотделимые без вреда для имущества, то он имеет право после прекращения договора на возмещение 
стоимости этих улучшений, если иное не предусмотрено договором аренды. Стоимость неотделимых улучшений арен-
дованного имущества, произведенных арендатором без согласия арендодателя, возмещению не подлежит; 

· арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду, предоставлять арен-
дованное имущество в безвозмездное использование, а также вносить его в качестве вклада в уставный капитал. 
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Величина арендной ставки, как правило, зависит от местоположения объекта, его физического состояния, наличия 
коммуникаций, срока аренды и т.д. 

Арендные ставки бывают: 
· контрактными (определяемыми договором об аренде); 
· рыночными (типичными для данного сегмента рынка в данном регионе). 
  
Рыночная арендная ставка представляет собой ставку, преобладающую на рынке аналогичных объектов недви-

жимости, т.е. является наиболее вероятной величиной арендной платы, за которую типичный арендодатель согласился 
бы сдать, а типичный арендатор согласился бы взять это имущество в аренду, что представляет собой гипотетическую 
сделку. Рыночная арендная ставка используется при оценке полного права собственности, когда, по существу, недви-
жимостью владеет, распоряжается и пользуется сам владелец (каков был бы поток доходов, если бы недвижимость 
была бы сдана в аренду). Контрактная арендная ставка используется для оценки частичных имущественных прав арен-
додателя. В этом случае оценщику целесообразно проанализировать арендные соглашения с точки зрения условий их 
заключения. Все арендные договора делятся на три большие группы: 

· с фиксированной арендной ставкой (используются в условиях экономической стабильности); 
· с переменной арендной ставкой (пересмотр арендных ставок в течение срока договора производится, как прави-

ло, в условиях инфляции); 
· с процентной ставкой (когда к фиксированной величине арендных платежей добавляется процент от дохода, по-

лучаемого арендатором в результате использования арендованного имущества). 

В нашем случае ставки аренды определены на основании рыночных данных. 

Таблица 43. Потенциальный валовой доход от передачи объекта оценки в аренду (руб. в год)  

№ 
п/п 

Показатель 

ОО 

Порядок расчета 
Нежилое здание, назначение: 

нежилое, общей площадью 
214,2 кв.м., этажность 1, в том 

числе подземных 0 

1 Общая площадь, кв.м.  214,2 

ФФГБУ "Федеральная кадастровая палата Феде-
ральной службы государственной регистрации, 
кадастра и картографии" по Томской области от 
05.04.2022 г, №КУВИ-001/2022-49379249 

2 Арендопригодная площадь, кв.м.  214,2 
технический паспорт №069:4012007-14444601 
Томский филиал ФГУП "Ростехинвентаризация -
Федеральное БТИ"  от 07 сентября 20074 года 

3 
Величина арендной платы, руб. кв.м. 
месяц 

599,0 
Расчетная величина (ставка с учетом дополни-
тельных платежей) 

4 
Величина арендной платы от сдачи в 
аренду помещений, руб. в месяц 

128 305,8 
величина ар. платы, руб. кв.м.в месяц * арендо-
пригодная площадь, кв.м.  

5 

Потенциальный валовой доход в год, 
руб. Потенциальный валовой доход 
(ПВД) - доход, который можно получить 
от недвижимости при 100%-ом ее ис-
пользовании без учета всех потерь и 
расходов. ПВД зависит от площади 
оцениваемого объекта и установлен-
ной арендной ставки и рассчитывается 
по формуле: (ПВД = СА * площвдь) 

1 539 669,6 
величина ар. платы, руб. в месяц * 12 месяцев+ 
величина дополнительного дохода, руб. в год 

Действительный валовой доход (ДВД) - это потенциальный доход с учетом потерь от незанятости и неплате-
жей арендной платы, всех скидок в арендной плате и прочих доходов от недвижимости.  

Потери арендной платы имеют место за счет неполной занятости объекта, смены арендаторов и неуплаты 
арендной платы. Обычно эти потери выражаются в процентах к потенциальному валовому доходу. Как правило, собст-
венник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно сдавать в аренду 100% предназначенных для этого 
площадей здания. Размер недозагрузки объектов недвижимости при сдаче помещений в аренду – один из наиболее 
важных параметров, влияющих на результаты оценки по доходному подходу.  

Потери арендной платы имеют место за счет неполной занятости объекта недвижимости и неуплаты арендной 
платы недобросовестными арендаторами. Степень незанятости объекта доходной недвижимости арендаторами харак-
теризуется коэффициентом недоиспользования, определяемым отношением величины не сданных в аренду площадей 
к величине общей площади, подлежащей сдаче в аренду. Отношение сданных в аренду площадей к общей площади, 
подлежащей сдаче в аренду, называется коэффициентом загрузки. Для различных сегментов рынка недвижимости су-
ществуют типичные рыночные значения коэффициента загрузки. Таким образом, величина потерь о незанятости пло-
щадей либо определяется исходя из рыночных данных, либо рассчитывается для конкретной недвижимости по форму-
ле: 
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КНД - коэффициент недоиспользования; 
Кn - доля площадей, подлежащих сдаче в аренду, на которые в течение года происходит смена арендаторов; 
nc - средний период в течение года, который необходим для поиска новых арендаторов после ухода старых; 
na - общее число арендных периодов в году. 

Полученная в результате величина коэффициента недоиспользования выражает долю потенциального валового 
дохода (ПВД), теряемого в результате невозможности 100%-ной сдачи в аренду всех предназначенных для этого пло-
щадей конкретного объекта недвижимости. Отсюда возникает необходимость скорректировать ПВД на коэффициент 
загрузки площадей (Кз), который определяется следующим образом: 

 
Невозможность полного сбора арендной платы подразумевает типичную рыночную ситуацию, когда всегда имеют-

ся недобросовестные арендаторы, которые, освобождая помещение, не погашают свою задолженность по аренде. Ко-
личественным выражением снижения дохода от неоплаты аренды является коэффициент потери доходов от неоплаты 
(коэффициент недосбора платежей) (Кн), который определяется на основе информации о средних потерях собственни-
ков от неуплаты арендаторами арендной платы по данному виду помещений, который выражается в % от потенциаль-
ного валового дохода.  

Таким образом, коэффициент сбора платежей (Кс ) составит: 

 
Среднестатистическая величина потерь от незанятости и неплатежей определена на основании базы данных не-

коммерческой организации «Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиет
22

 
Коэффициент фактического использования арендопригодных площадей коммерческих зданий и помещений пока-

зывает рыночную (фактическую) степень заполняемости арендопригодных площадей. 
Определяется как отношение среднеквартальной фактически используемой площади к среднеквартальной арен-

допригодной площади.  
 Различие значений нижней и верхней границ обусловлено различием технических параметров (общая площадь, 

высота этажа, этажность, конструкция и качество), местоположением (транспортного и пешеходного трафика, красная 
линия, престижность окружения). Чем меньше площади, выше качество здания, выгоднее местоположение, тем выше 
значение коэффициента (верхняя граница). И наоборот, большие площади и низкое качество здания, непрестижное 
местоположение, низкая плотность застройки окружающей территории дают низкие значения коэффициентов (нижняя 
граница). 

 

 * - нижняя граница – для объектов большой площади, для объектов, расположенных на территории с низкой плотностью за-
стройки;  

** - верхняя граница – для объектов малой и средней площади, для объектов, расположенных на территории с высокой плотно-
стью застройки 

                                                           
22

 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2787-effektivnost-zapolnyaemost-
arendoprigodnykh-ploshchadej-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-na-01-04-2022-goda 
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Эффективность арендопригодных площадей коммерческих зданий и помещений 

№ Объекты 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

1 Торговые помещения и здания 0,87 0,94 0,91 

2 Офисные и другие общественные помещения и здания 0,71 0,82 0,77 

 
СРЕДНЯЯ ВЕЛИЧИНА ПО ТОРГОВО-ОФИСНЫМ ОБЪЕКТАМ 0,84(16%) 

Чистый операционный доход - это действительный или ожидаемый чистый доход в годовом исчислении, ос-
тающийся после вычитания из действительного валового дохода всех операционных расходов, до выплаты сумм по 
обслуживанию кредита и бухгалтерской амортизации. 

Чистый операционный доход (ЧОД)- действительный валовой доход за минусом операционных расходов (ОР) за 
год (за исключением амортизационных отчислений): 

ЧОД = ДВД – ОР. 

Операционные расходы - это расходы, необходимые для обеспечения нормального функционирования объекта 
недвижимости и воспроизводства действительного валового дохода. 

Определение операционных расходов Операционными расходами называются периодические расходы для 
обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы принято де-
лить на:  

 условно-постоянные; 

 условно-переменные (эксплуатационные); 

 расходы (резерв) на замещение. 
Эксплуатационные расходы представляют собой текущие расходы, связанные с владением и эксплуатацией объ-

екта недвижимости. Они подразделяются на постоянные - величина которых не зависит от степени загруженности зда-
ния (налоги на имущество, страховые взносы, плата за землю), и переменные - зависящие от степени загрузки здания 
(оплата труда обслуживающего персонала, коммунальных услуг и др.). Основным принципом составления реконструи-
рованного отчета о доходе является предположение о рыночном уровне эксплуатации недвижимости.  

Поэтому, независимо от того, имели ли место фактические издержки или нет, если рыночный уровень эксплуата-
ции предполагает их наличие, то они должны быть учтены (это относится к расходам на управление и замещение).  

В связи с чем Оценщик использовал аналитические данные НО СтатРиелт
23

 по определению операционных рас-
ходов: 

 
                                                           
23

 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2789-operatsionnye-raskhody-pri-
upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-04-2022-goda 



ООО Центр оценки «СКОРИНГ» 

ОГРН 1105470000118 от 21.05.2010 г. 

 138 

Операционные расходы коммерческих зданий и помещений  

№ Объекты 
Нижняя 
граница 

Верхняя 
граница 

Среднее 
значение 

1 Торговые помещения и здания 0,22 0,37 0,29 

2 Офисные и другие общественные помещения и здания 0,18 0,40 0,28 

 
СРЕДНЯЯ ВЕЛИЧИНА ПО ТОРГОВО-ОФИСНЫМ ОБЪЕКТАМ 

  
0,285 

 

7.3. Определение ставки капитализации  

Коэффициент капитализации – это параметр, преобразующий чистый доход в стоимость объекта. При этом учи-

тывается как сама чистая прибыль, получаемая от эксплуатации оцениваемого объекта, так и возмещение основного 
капитала, затраченного на приобретение объекта. Коэффициент капитализации, учитывающий эти две составляющие, 
называется общим коэффициентом капитализации или ставкой капитализации чистого дохода. При этом чистый доход, 
используемый для капитализации, определяется за определенный период, как правило, за год. Таким образом, общий 
коэффициент капитализации, (или полная ставка капитализации) выражает зависимость между годовой величиной чис-
того дохода, получаемого в результате эксплуатации объекта, и его рыночной стоимостью. 

Выбор коэффициента капитализации является одним из ключевых моментов оценки. Существует два метода рас-
чета ставки капитализации кумулятивный метод и метод рыночной экстракции. В кумулятивном методе за основу бе-
рется безрисковая норма дохода, к которой добавляется премия за риск инвестирования в рассматриваемый сектор 
рынка и норма возврата на инвестированный капитал. Метод рыночной экстракции построен на основе анализа соот-
ношения арендных ставок и цен продаж этих объектов недвижимости.  

Коэффициент капитализации был определен на основании аналитических данных СтатРиелт
24

. Коэффициенты 
капитализации объектов коммерческой недвижимости выражают отношение расчетного годового дохода от сдачи в 
аренду объектов коммерческой недвижимости к расчетной рыночной стоимости, рассчитанные на основе рыночных 
данных за истекший квартал. 

Определены на основе анализа рыночной информации о доходных объектах, по которым известны арендные 
ставки, цены предложений продажи и основные технические характеристики. 

Годовой доход рассчитан исходя из рыночных арендных ставок и площадей за вычетом рыночных расходов, ус-
редненных налогов и отчислений. Расчетная рыночная стоимость определена исходя из цен предложений продажи за 
вычетом скидок на торг. 

Нижняя и верхняя границы значений обусловлены различием технических параметров (общая площадь, высота 
этажа, конструкция и качество), различием в местоположении (пересечение транспортных и пешеходных потоков, про-
ходные места, красная линия, престижность окружения, плотность застройки). Чем меньше площади, выше качество 
здания, выгоднее местоположение, тем ниже значение коэффициента капитализации для объектов. И наоборот, боль-
шие площади и низкое качество здания, непрестижное местоположение, низкая плотность застройки окружающей тер-
ритории дают более высокие значения коэффициентов.  

  Суть коэффициента капитализации в том, что он отражает риски инвестора, связанные с владением недвижимо-
стью (см.Структура рисков при инвестировании в недвижимость) в определенный момент времени. Чем выше риски, 
тем больше коэффициент капитализации. 

 

                                                           
24

 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2022g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/2790-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-
ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-04-2022-goda 

https://statrielt.ru/index.php/analiz-rynka/25-struktura-riskov-pri-investirovanii-v-nedvizhimost
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1. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки коэффициент может быть согласованно 
принят в пределах: 

2. 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 

    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). 

Таблица 44. Таблица определения коэффициента капитализации объекта оценки на основе аналитических дан-
ных 

№ Назначение объектов Среднее значение Кк 

1 Торговые помещения и здания 0,10 

2 Офисные и другие общественные помещения и здания 0,13 

 

СРЕДНЯЯ ВЕЛИЧИНА средняя величина (Торговые помещения и здания, 
Офисные и другие общественные помещения и здания,) аналитические дан-
ные НО "СтатРиелт" 

0,115 (11,5%) 

 

7.4. Определение рыночной стоимости ЕОН доходным подходом. 

Расчет стоимости объекта недвижимости методом прямой капитализации проводим по формуле: 

 
 
где, C – стоимость объекта недвижимости, руб.;  
NOY – величина чистого операционного дохода, руб.;  
Rk – коэффициент капитализации;  

Таблица 45. Расчет стоимости ЕОН методом прямой капитализации. 

№ 
п/п 

Показатель 

ОО 

Порядок расчета 

Нежилое здание, назна-
чение: нежилое, общей 
площадью 214,2 кв.м., 

этажность 1, в том числе 
подземных 0 

1 Общая площадь, кв.м.  214,2 

ФФГБУ "Федеральная кадастровая палата Федеральной 
службы государственной регистрации, кадастра и карто-
графии" по Томской области от 05.04.2022 г, №КУВИ-
001/2022-49379249 

2 Арендопригодная площадь, кв.м.  214,2 
технический паспорт №069:4012007-14444601 Томский 
филиал ФГУП "Ростехинвентаризация -Федеральное БТИ"  
от 07 сентября 20074 года 

3 
Величина арендной платы, руб. кв.м. ме-
сяц 

599,0 
Расчетная величина (ставка с учетом дополнительных 
платежей) 

4 
Величина арендной платы от сдачи в 
аренду помещений, руб. в месяц 

128 305,8 
величина ар. платы, руб. кв.м.в месяц * арендопригодная 
площадь, кв.м.  

5 

Потенциальный валовой доход в год, руб. 
Потенциальный валовой доход (ПВД) - 
доход, который можно получить от недви-
жимости при 100%-ом ее использовании 
без учета всех потерь и расходов. ПВД 
зависит от площади оцениваемого объек-
та и установленной арендной ставки и 
рассчитывается по формуле: (ПВД = СА * 
площвдь) 

1 539 669,6 
величина ар. платы, руб. в месяц * 12 месяцев+ величина 
дополнительного дохода, руб. в год 

6 
Величина потерь от незанятости и непла-
тежей (недозагрузки), % 

16,0% 
Эффективность арендопригодных площадей коммерческих 
зданий и помещений 

7 

Действительный валовой доход, руб. в год 
Действительный валовой доход (ДВД) - 
это потенциальный валовой доход за вы-
четом потерь от недоиспользования пло-
щадей и при сборе арендной платы с до-
бавлением прочих доходов от нормально-
го рыночного использования объекта не-
движимости: ДВД = ПВД – Потери + Про-
чие доходы 

1 293 322,5  ДВД - величина потерь от незанятости и неплатежей 
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№ 
п/п 

Показатель 

ОО 

Порядок расчета 

Нежилое здание, назна-
чение: нежилое, общей 
площадью 214,2 кв.м., 

этажность 1, в том числе 
подземных 0 

8 Уровень операционных расходов в ПВД, %  28,5% 

Операционные расходы при управлении коммерческой 
недвижимости Операционные расходы - это расходы, не-
обходимые для обеспечения нормального функционирова-
ния объекта недвижимости и воспроизводства действи-
тельного валового дохода. 

9 Уровень операционных расходов, руб 368 596,9 ОР = % *ДВД  

10 

Чистый операционный доход, руб. в год 
Чистый операционный доход (ЧОД) - дей-
ствительный валовой доход за минусом 
операционных расходов (ОР) за год (за 
исключением амортизационных отчисле-
ний): 
ЧОД = ДВД – ОР. 

924 725,6 ЧОД = ДВД - операционные расходы 

11 
Коэффициент капитализации коммерче-
ской недвижимости 

11,5% 
 Коэффициенты капитализации объектов коммерческой 
недвижимости выражают отношение расчетного годового 
дохода от сдачи в аренду объектов коммерческой недви-
жимости к расчетной рыночной стоимости, рассчитанные 
на основе рыночных данных за истекший квартал.  Опре-
делены на основе анализа рыночной информации о до-
ходных объектах, по которым известны арендные ставки, 
цены предложений продажи и основные технические ха-
рактеристики.  Годовой доход рассчитан исходя из рыноч-
ных арендных ставок и площадей за вычетом рыночных 
расходов, усредненных налогов и отчислений. Расчетная 
рыночная стоимость определена исходя из цен предложе-
ний продажи за вычетом скидок на торг. Нижняя и верхняя 
границы значений обусловлены различием технических 
параметров (общая площадь, высота этажа, конструкция и 
качество), различием в местоположении (пересечение 
транспортных и пешеходных потоков, проходные места, 
красная линия, престижность окружения, плотность за-
стройки). Чем меньше площади, выше качество здания, 
выгоднее местоположение, тем ниже значение коэффици-
ента капитализации для объектов. И наоборот, большие 
площади и низкое качество здания, непрестижное место-
положение, низкая плотность застройки окружающей тер-
ритории дают более высокие значения коэффициентов.  

Офисные и другие об-
щественные помещения 
и здания  и Торговые 
помещения и здания 
(Среднее значение Кк) 

12 

 

Стоимость (метод прямой капитализации), 
руб. с НДС. Где С - стоимость объекта 
недвижимости (ден.ед.); КК - коэффициент 
капитализации (%). Таким образом, метод 
капитализации доходов представляет 
собой определение стоимости недвижи-
мости через перевод годового (или сред-
негодового) чистого операционного дохо-
да (ЧОД) в текущую стоимость. 
 

8 041 092,2 С = ЧОД, руб. в год / коэф.капитализации 

13 
Стоимость недвижимого имущества (ме-
тод прямой капитализации), руб. с НДС 
(округленно) 

8 041 090 
Итоговая суммарная величина стоимости объекта(ов) 
оценки 

Вывод: Стоимость единого объекта недвижимости (ЕОН) в составе Нежилое здание, назна-
чение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе подземных 0 и Земельный 
участок, общей площадью 454,2 кв. м., расположенного по адресу: Томская область, г.Томск, Ле-
нинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14 рассчитанная доходным подходом (метод прямой ка-
питализации), составляет 8 041 090 рублей с учетом НДС. 
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8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ ЕОН И РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА. 

В разделе отчета был проведен выбор подходов и методов оценки. Для расчета стоимости объектов оценки было 
приведено обоснование выбора подходов и методов.  

Для расчета рыночной стоимости земельных участков использовался сравнительный подход. В рамках данного 
подхода был применен метод прямого сравнения. Метод прямого сравнения был основан на анализе имеющихся на 
рынке предложений о продажах незастроенных земельных участков предлагающихся к реализации посредством 
публичной оферты на территории г. Томска. 

В рамках доходного подхода использовался метод примой капитализации. Расчет стоимости ЕОН основывался на 
информации имеющихся на рынке предложений в аренду торгово-офисной недвижимости на территории Ленинского 
района Г.Томска. Ставка аренды для объектов входящих в состав ЕОН рассчитывалась с использованием методов 
сравнительного подхода.  

В рамках затратного подхода расчет не проводился ввиду специфики расчетов и отсутствия данных 
Коэффициент вариации результатов, полученных сравнительным и доходным подходами, составляет 0,8%  
 

Минимальное 
значение (ф-

ция МИН) 

Максимальное 
значение (ф-
ция МАКС) 

Среднее зна-
чение (ф-ция 

СРЗНАЧ) 

Стандартное отклонение 
(ф-ция СТАНДОТКЛОН) 

Коэффициент 
вариации 

Нормативное значение коэф-
фициента вариации 

1 2 3 4 5 = п4/п3 6 

7 954 080 8 041 090 7 997 585 61 525,36 0,8% 33% 

Оценщик в своих расчетах должны следовать логике рынка и учитывать лишь те факторы и мотивы, которые учиты-
ваются в сделках субъектами рынка. Исходя из вышеизложенного и руководствуясь своим опытом, и профессиональ-
ными знаниями, учитывая достоверность сведений полученных для расчетов по каждому из подходов, оценщик счел 
возможным придать следующие удельные веса величинам стоимостей, полученным разными подходами методикой 
указанной ниже. 

Для согласования результатов расчета рыночной стоимости объекта недвижимости, расчет которого происходил с 
использование различных подходов, использовался метод анализа иерархий. 

Этот метод является систематической процедурой для иерархического представления элементов, определяющих 
суть проблемы. Метод состоит в декомпозиции проблемы на все более простые составляющие части и дальнейшей 
обработке последовательности суждений лица, принимающего решения, по парным сравнениям. В результате может 
быть выражена относительная степень (интенсивность) взаимодействия элементов в иерархии. Эти суждения затем 
выражаются численно. МАИ включает в себя процедуры синтеза множественных суждений, получения приоритетности 
критериев и нахождения альтернативных решений. Такой подход к решению проблемы выбора исходит из естествен-
ной способности людей думать логически и творчески, определять события и устанавливать отношения между ними. 

Пусть в конкретной задаче необходимо определить состав некоторого объекта. Причем пусть А1, А2, …, Аn основ-
ные факторы, определяющие состав объекта. Тогда для определения структуры объекта заполняется матрица парных 
сравнений. 

Таблица 46. Матрица парных сравнений 

 А1 А2 А3 … Аn 

А1 1 а12 а13 … a1n 

А2 а21 1 а23 … a2n 

… … … … … … 

An an1 an2 an3 … 1 

Если обозначить долю фактора Ai через wi, то элемент матрицы aij = wi / wj. 
Таким образом, в предлагаемом варианте применения метода парных сравнений, определяются не величины 

разностей значений факторов, а их отношение. При этом очевидно aij = 1aji. Следовательно, матрица парных сравне-
ний в данном случае является положительно определенной, обратносимметричной матрицей, имеющей ранг равный 1.  

Работа экспертов состоит в том, что, производя попарное сравнение факторов А1, …, Аn эксперт заполняет 
таблицу парных сравнений. Важно понять, что если w1, w2, …, wn неизвестны заранее, то попарные сравнения элемен-
тов производятся с использованием субъективных суждений, численно оцениваемых по шкале, а затем решается про-
блема нахождения компонент w. 

Определение вектора w состоит в следующем: суммируются по строкам элементы матрицы парных сравнений 
(для каждого значения i вычисляется сумма ai = ai1 + ai2+…+ain). Затем все ai нормируются так, чтобы их сумма была 
равна 1. В результате получаем искомый вектор w. Таким образом wi = ai / (a1 + a2 +… + an). 

Для проведения субъективных парных сравнений T. Саати была разработана шкала относительной важности.
25

 

Таблица 47. Девятибалльная шкала сравнения альтернатив Т. Саати 

Балл Определение Пояснение 

1 Одинаковая значимость 
Оба сравниваемых элемента имеют одинаковую значимость для элемен-
та следующего, более высокого уровня 

3 Чуть более высокая значимость 
Опыт и оценка говорят о немного большей значимости одного элемента 
над другим (умеренное превосходство одного над другим) 

                                                           
25

Информация с сайта: http://www.ocenchik.ru/docse/2129-metod-analiza-ierarhiy-mai-ocenki-nedvizhimosti.html.  

http://www.ocenchik.ru/docse/2129-metod-analiza-ierarhiy-mai-ocenki-nedvizhimosti.html
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5 Более высокая значимость 
Опыт и оценка говорят о немного более высокой значимости одного эле-
мента над другим (существенное превосходство одного над другим) 

7 Очень высокая значимость 
Очень высокая значимость элемента явно проявилась в прошлом (значи-
тельное превосходство одного над другим) 

9 Абсолютно доминирующая значимость Речь идет о максимально возможном различии между двумя элементами 

2,4,6,8 Промежуточные значения - 

Выбор шкалы определялся следующими требованиями: 
- Шкала должна давать возможность улавливать разницу в чувствах людей, когда они проводят сравнения, 

различать как можно больше оттенков чувств, которые имеют люди. 
- Эксперт должен быть уверенным во всех градациях своих суждений одновременно. 
Как показывают работы автора Т. Саати по сравнению этой шкалы с 28 другими шкалами, предложенными раз-

ными лицами, эта шкала и ее незначительные модификации лучше, чем все другие шкалы. 
Хочется к этому лишь добавить, что данный метод парных сравнений и данная шкала чрезвычайно хорошо 

приспособлены к особенностям обработки информации человеком. Но при этом данная шкала не является обязатель-
ной. Как видно из приведенного краткого описания данная модификация метода безразлична к обычно используемым 
типам шкал. 

На наш взгляд требование соответствия применяемого метода цели, с которой проводится оценки является 
важнейшим. Но одновременно нельзя не принимать во внимание и оценки, полученные другими методами. Также нель-
зя не учитывать и степень надежности используемой исходной информации. В результате объединения этих требова-
ний и в соответствии с описанным подходом построим иерархию. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

В соответствии с построенной иерархией для получения единой оценки, прежде всего, необходимо опреде-
литься в той степени, в которой характеристики «соответствие поставленной цели» и «надежность оценки» определяют 
единую оценку. Совершенно ясно, что обе характеристики важны, но которая важнее и во сколько важнее необходимо 
определить в первую очередь. Для этого наряду с другими подходами можно воспользоваться и методом попарных 
сравнений. Для этого заполним матрицу парных сравнений. 

Таблица 48. Матрица соответствия 

Подходы Соответствие Надежность Сумма баллов 
Значение весового ко-

эффициента 

Соответствие 1 1 2 0,500 

Надежность 1 1 2 0,500 

Таблица 49. Матрица степени соответствия цели оценки 

Подходы Доходный подход 
Сравнительный под-

ход 
Сумма баллов 

Значение весового 

коэффициента 

Доходный подход 1,00 1,00 2,00 0,500 

Сравнительный 

подход 
1,00 1,00 2,00 0,500 

Таблица 50. Матрица степени соответствия надежности используемой информации 

Подходы Доходный подход 
Сравнительный под-

ход 
Сумма баллов 

Значение весового 

коэффициента 

Доходный подход 1,00 1,00 2,00 0,500 

Сравнительный 

подход 
1,00 1,00 2,00 0,500 

Таблица 51. Расчет значений согласования 

Подходы Соответствие цели 
Вес данной важ-

ности 

Надежность 

оценки 

Вес данной важ-

ности 

Итоговый весо-

вой коэффици-

ент 

Доходный подход 0,500 0,500 0,500 0,500 0,500 

Сравнительный 

подход 
0,500 0,500 0,500 0,500 0,500 

Единая оценка 

Соответствие поставленной 

цели 

Надежность 

оценки 

Доходный подход Затратный подход Сравнительный подход 
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Стоимость объекта оценки, полученная в результате расчетов различными подходами, представлена в нижесле-
дующей таблице. 

Таблица 52. Согласование результатов оценки 

№ 
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Наименование недви-
жимого имущества 
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Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 
руб. с НДС 

(округленно) 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 

руб. без НДС 
(округленно) 

1 

Единый объект недви-
жимости (ЕОН) в со-

ставе Нежилое здание, 
назначение: нежилое, 
общей площадью 214,2 
кв.м., этажность 1, в 
том числе подземных 0 
и Земельный участок, 
общей площадью 454,2 
кв. м., расположенного 
по адресу: Томская 
область, г.Томск, Ле-
нинский район, ул.Карла 
Маркса, 48, стр. 14 
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4

,2
 

4
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4
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не приме-
нялся 0

%
 

7 954 080 

5
0
%

 

8 041 090 

5
0
%

 

8 000 000 6 806 666,67 

в том числе 

стоимость земельного участка, руб 840 000 840,00 

стоимость улучшений, руб. 7 160 000 5 966 666,67 

 

ИТОГО ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, СОСТОЯЩЕГО ИЗ: 1. 
Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе 
подземных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации 
здания магазина) (кадастровый номер 70:21:0100056:127), расположенного по адресу: Томская об-
ласть, г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14, по состоянию на дату оценки 18 
апреля 2022 года, составляет (округленно): 

- 8 000 000 (ВОСЕМЬ МИЛЛИОНОВ) РУБЛЕЙ С НДС; 

-6 806 666,67 (ШЕСТЬ МИЛЛИОНОВ ВОСЕМЬСОТ ШЕСТЬ ТЫСЯЧ ШЕСТЬСОТ ШЕСТЬДЕ-
СЯТ ШЕСТЬ) РУБЛЕЙ 67 КОПЕЕК БЕЗ НДС 

 

9. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА. 

Ликвидационная стоимость объекта оценки может быть рассчитана прямым или косвенным методом. 
Прямой метод основывается на сравнительном подходе и может осуществляться или путем прямого сравнения 

с аналогами, или через статистическое моделирование (корреляционно-регрессионный анализ). Однако, данный метод 
обладает ограниченной применимостью в российских условиях ввиду недостаточности и труднодоступности информа-
ционной базы по ценам сделок в условиях вынужденной продажи (в т. ч. конкурсного производства). 

Косвенный метод выражается в расчете ликвидационной стоимости объекта относительно его рыночной стои-
мости. Он осуществляется в три этапа: расчет рыночной стоимости объекта, расчет скидки на вынужденный характер 
продажи объекта, расчет ликвидационной стоимости объекта. В рамках данной работы нами использовался этот вари-
ант. 

Основная трудность в этом случае заключается в расчете скидки на вынужденный характер продажи. Фактор 
вынужденности продажи состоит из системы факторов более низкого уровня: 

 развитие рынка – один из важнейших факторов, характеризующих уровень ликвидности объекта; 

 срок экспозиции – важнейший фактор, отражающий снижение возможной цены при уменьшении необходимо-
го срока продажи; 

 общая инвестиционная привлекательность объекта; 

 абсолютная величина рыночной стоимости объекта; 

 конъюнктура рынка на дату продажи объекта; 

 уровень маркетинга. 
Ликвидационная стоимость, в свою очередь, подразделяется на: 

 упорядоченную ликвидационную стоимость, где распродажа активов осуществляется в течение разумного 
периода с тем, чтобы можно было получить высокие цены продажи активов; 
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 принудительную ликвидационную стоимость, где активы распродаются настолько быстро, насколько это воз-
можно, часто одновременно и на одном аукционе; 

 ликвидационную стоимость прекращения существования активов предприятия, где активы предприятия не 
продаются, а списываются и уничтожаются, а на данном месте строится новое, прогрессивное предприятие, дающее 
значительный экономический или социальный эффект. 

В рамках исполнительного производства мы определяем, исходя из крайне ограниченного срока экспозиции 
(времени, в течение которого объект оценки должен находиться на рынке для того, чтобы быть проданным) этого иму-
щества, принудительную ликвидационную стоимость. 

Из приведенных понятий можно сделать вывод о том, что основным фактором, который влияет на величину 
ликвидационной стоимости и отличающий ее от рыночной, является фактор вынужденности продажи, что характерно 
для нерыночных условий продажи имущества. 

Кроме того, под ликвидационной стоимостью в теории оценки понимается денежная сумма в виде разницы ме-
жду доходами от ликвидации имущества и расходами на ее проведение. Это стоимость, с которой приходится согла-
шаться собственнику имущества при вынужденной продаже имущества в ограниченный период времени, не позволяю-
щий значительному числу потенциальных покупателей ознакомиться с объектом и условиями продажи. 

Таким образом, становится вполне очевидным, что для расчета ликвидационной стоимости имущества в теку-
щих российских условиях возможно применение следующего уравнения: 

 1
лик рын вын лик

C С К З   
 

где 

Слик. – ликвидационная стоимость объекта оценки; 
Срын. – рыночная стоимость объекта оценки; 
Квын. – корректировочная поправка на вынужденность продажи (коэффициент вынужденной продажи), 0 < Квын. 

< 1; 
Злик. – затраты на ликвидацию объекта оценки. 
Согласно приведенному уравнению, ликвидационная стоимость рассчитывается в три этапа. На первом этапе 

определяется рыночная стоимость объекта оценки. На втором – определяется текущая стоимость объекта оценки пу-
тем внесения в значение рыночной стоимости величины корректировочной поправки на вынужденность продажи, то 
есть рыночная стоимость корректируется на фактор вынужденности продажи (на нерыночные условия продажи). На 
третьем – определяются затраты на ликвидацию объекта оценки и вычитаются из текущей стоимости. 

При определении принудительной ликвидационной стоимости имущества должника в качестве затрат на лик-
видацию имущества могут выступать следующие расходы: 

А) Расходы по совершению исполнительных действий (при возбуждении исполнительного производства) – 
средства, затраченные на организацию и проведение указанных действий из внебюджетного фонда развития ис-
полнительного производства, положение о котором утверждено Правительством Российской Федерации, а также 
средства сторон и иных лиц, участвующих в исполнительном производстве (ст. 116 № 229-ФЗ от 02 октября 2007 
г.). 

К этим расходам относятся средства, затраченные на: 

 перевозку, хранение и реализацию имущества должника; 

 оплату работы переводчиков, понятых, специалистов и иных лиц, привлеченных в установленном порядке к 
совершению исполнительных действий; 

 перевод (пересылку) по почте взыскателю взысканных сумм; 

 розыск должника, его имущества или розыск ребенка, отобранного у должника по суду; 

 проведение государственной регистрации прав должника; 

 другие необходимые исполнительные действия, совершаемые в процессе исполнения исполнительного до-
кумента. 

В составе расходов на исполнительные действия есть постоянные, которые определены законодательством. К 
таким постоянным относятся: 

 исполнительский сбор в размере 7% от стоимости имущества должника (ст. 112 Федерального закона «Об 
исполнительном производстве» № 229-ФЗ от 02 октября 2007 года); 

 вознаграждение специализированной организации, которая имеет право на совершение операций с имуще-
ством должника в размере 2-5% от стоимости реализованного имущества. 

Все перечисленные расходы возмещаются за счет денежных средств, вырученных от продажи арестованного 
имущества должника, а оставшаяся сумма с депозитного счета подразделения службы судебных приставов-
исполнителей распределяется в пользу взыскателя (взыскателей). 

Б) Расходы при обращении к риэлтерским компаниям или другим специализированным организациям, осуще-
ствляющим аукционы и торги, с целью реализации имущества фирмы должника. Как правило, стоимость комиссии, 
включая хранение, страхование имущества, колеблется от 2 до 5% в зависимости от итоговой цены коммерческой 
сделки, по которой будет реализовано имущество. Чем больше цена сделки, тем меньше процент. 

В) Расходы на оказание необходимой юридической помощи. Представительство в суде, оформление иско-
вых и сопутствующих заявлений, ведение переговоров. Стоимость подобных услуг оценивается в среднем в разме-
ре 5-10% от цены иска по имущественному спору. 

В настоящем отчете, в качестве затрат на ликвидацию объекта оценки, приняты затраты банка в размере 
«10%» от стоимости объекта.  

На втором (завершающем) этапе расчета начальной цены торгов определяется итоговая стоимость объекта 
оценки путем внесения в значение рыночной стоимости величины корректировочной поправки на вынужденность про-
дажи. 
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На практике оценщики принимают поправку на вынужденность продажи в диапазоне от 0,1 до 0,3 (10-30% от 
рыночной стоимости), из-за чего зачастую торги признаются несостоявшимися. В то время как анализ статистики про-
ведения аукционов по объектам и опыт работы показывают, что корректировочная поправка на вынужденность продажи 
колеблется, в среднем, в диапазоне от 0,3 до 0,5, а иногда достигает и 0,8. Фактор вынужденности продажи, влияющий 
на величину ликвидационной стоимости и выражаемый количественно в виде корректировочной поправки на вынуж-
денность продажи (коэффициента вынужденной продажи), в свою очередь состоит из рисков. К основным из них отно-
сятся: 

 риск по способу продажи: торги или продажа на комиссионных началах иного имущества; 

 риск по сроку продажи: от 2-х до 18-ти месяцев; 

 риск инвестирования в связи с судебной отменой; 

 риск инвестирования в связи с потерей коммерческой привлекательности по причине противодействия долж-
ника-собственника объекта оценки; 

 риск снижения спроса; 

 риск неточности оценки из-за недостатка информации по объекту оценки. 
Исходя из результатов продаж ликвидируемого имущества приходим к выводу, что фактический диапазон ко-

эффициента вынужденной продажи находится в пределах 0,1-0,8. 
1. Риски, ранг которых будет варьироваться в этих пределах, характеризуются приведенным ниже образом. 
2. Риск по способу продажи: торги или продажа на комиссионных началах иного имущества. Следует отме-

тить, что в случае продажи недвижимого имущества должника путем проведения открытых торгов, ценой продажи бу-
дет признана максимальная цена, которую даст участник торгов за объект торгов, она может быть существенно боль-
ше, чем начальная цена, но никак не может быть ниже ее. 

Исходя из этого анализа, приходим к выводу, что начальная цена торгов может только расти и не может быть 
снижена, следовательно, риск ниже и может находиться в пределах 0,1-0,4. При продаже товара (иного имущества) на 
комиссионных началах риск выше, есть возможность уценки, поэтому ранг риска 0,5-0,8. 

1. Риск по сроку продажи: 2 месяца в исполнительном производстве и до 18-ти месяцев при процедуре бан-
кротства. Соответственно, ранг риска 0,8-0,1. 

2. Риск инвестирования в связи с судебной отменой. В практике известны случаи, когда сделка купли-продажи 
имущества состоялась, инвестор оплатил полную стоимость имущества, деньги от продажи распределены с депозитно-
го счета, а затем в силу каких-либо обстоятельств (скорее всего благодаря действиям должника-собственника) по ре-
шению суда вышеназванная сделка признается ничтожной. 

3. Риск инвестирования в связи с потерей коммерческой привлекательности по причине противодействия 
должника-собственника объекта оценки. Должник-собственник после потери собственности может изматывать инвесто-
ра судами по различным причинам, инвестор вынужден нести дополнительные расходы на юристов и т.д. В результате 
цена приобретения имущества начинает переходить нижние пределы рыночной. Не учитывать такой риск нельзя. В 
обществе сложилось устойчивое мнение, что с большой вероятностью после проведения торгов должник при опреде-
ленных усилиях, пользуясь несовершенством законодательства, добивается в судах признания сделки купли-продажи 
ничтожной, находя слабые звенья в цепи исполнительного производства. Гарантий возврата денежных средств, потра-
ченных на приобретение объекта, и процентов за пользование ими никто не дает. Поэтому при таком положении дел 
риск остается на достаточно высоком уровне. 

4. Риск снижения спроса означает существенное снижение стоимости имущества в течение срока реализации 
(залога) в силу различных факторов (дефолт, физические, экономические и моральные факторы износа). Риск случай-
ной гибели имущества нами не учитывается. Ранг риска от 0,1 до 0,5. 

5. Риск неточности оценки из-за недостатка информации по объекту оценки. Должник-собственник не заинте-
ресован предоставлять какую-либо информацию по объекту оценки, принудительно ликвидируемому, нет достаточного 
времени на сбор информации. 

Могут быть и другие риски, в зависимости от конкретных условий и характера имущества. Тип рисков и ранг 
рисков во многом зависят от характера расходов по совершению исполнительных действий, которые оценщик выявляет 
и учитывает при изучении объекта оценки. Оценщик внимательно анализирует все риски, определяет и обосновывает 
их ранг и рассчитывает коэффициент вынужденной продажи. 

Расчет и обоснование корректировочной поправки на вынужденность продажи 

По отношению к данному объекту оценки Оценщик принимает и учитывает следующие риски: 
1. Риск по способу продажи. В нашем случае целью оценки является определение начальной цены торгов не-

движимого имущества. Имущество, реализуемое в рамках исполнительного производства с торгов, может быть уценено 
по причине низкой ликвидности, наш же объект является высоколиквидным. Риск определить начальную цену торгов, 
не повлекшую за собой притока потенциальных покупателей минимален. 

2. Риск по сроку продажи: срок реализации 180 дней для продажи объекта. Но реально, с учетом предпродаж-
ной подготовки (согласование заявки-поручения на продажу имущества с потенциальным комиссионером и получение 
разрешения на торги, изучение документации, подготовка и опубликование в центральной прессе извещения о прове-
дении открытого аукциона или конкурса), остается не более 160 дней. Риск в таком ранге находится в среднем значе-
нии. 

3. Риск инвестирования в связи с судебной отменой. Не учитывать такой риск нельзя. В обществе сложилось 
устойчивое мнение, что с большой вероятностью после проведения торгов должник при определенных усилиях, поль-
зуясь несовершенством законодательства, добивается в судах признания сделки купли-продажи ничтожной, находя 
слабые звенья в цепи исполнительного производства. Гарантий возврата денежных средств, потраченных на приобре-
тение объекта и процентов за пользование ими, никто не дает, а со страховыми компаниями связываться никто не хо-
чет по понятным причинам. Поэтому при таком положении дел риск необходимо учитывать. 

4. Риск инвестирования в связи с потерей коммерческой привлекательности. Если в условиях свободного рын-
ка покупатель, приобретая объект, несет расходы по регистрации прав собственности, то в нашем случае мы имеем 
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дело с объектом, права на который будут находиться в залоге. Можно предвидеть, что покупателю предстоят дополни-
тельные расходы, что скажется на коммерческой привлекательности сделки. Риск значителен. 

5. Риск снижения спроса. Объявление дефолта трудно предсказуемо. В настоящее время существует устой-
чивый спрос на аналогичное имущество. Накопленный износ за время залога имущества практически компенсируется 
увеличением спроса. 

6. Риск неточности оценки из-за недостатка информации по объекту оценки.  
Расчет коэффициента вынужденности продажи представлен в нижеследующей таблице. 

Таблица 53. Расчет коэффициента вынужденности 

Тип риска вынужденной продажи 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 

Риск от способа продажи: торги для недвижимости или 
продажа на комиссионных началах иного имущества  

1 
      

Риск от срока продажи: от 2-х до 18-ти месяцев 
 

1 
      

Риск инвестирования в связи с судебной отменой 
 

1 
      

Риск инвестирования в связи с потерей коммерческой 
привлекательности по причине противодействия должни-
ка-собственника объекта оценки 

  
1 

     

Риск снижения спроса 
  

1 
     

Риск неточности оценки из-за недостатка информации по 
объекту оценки   

1 
     

Количество наблюдений 0 3 3 0 0 0 0 0 

Взвешенный итог 0 0,6 0,9 0 0 0 0 0 

Сумма по взвешенному итогу 1,5 

Количество факторов 6 

Средневзвешенное значение балла 25% (0,25) 

 

10. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ РЫНОЧНОЙ И ЛИКВИДАЦИОННОЙ 
СТОИМОСТЕЙ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Таблица 54. Рыночная и ликвидационная стоимости недвижимого имущества 
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Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 
руб. с НДС 

(округленно) 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 

руб. без НДС 
(округленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 

с НДС (округ-
ленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 
без НДС (округ-

ленно) 

1 

Единый объект не-
движимости (ЕОН) в 

составе Нежилое 
здание, назначение: 
нежилое, общей пло-
щадью 214,2 кв.м., 
этажность 1, в том 
числе подземных 0 и 
Земельный участок, 
общей площадью 
454,2 кв. м., располо-
женного по адресу: 
Томская область, 
г.Томск, Ленинский 
район, ул.Карла Мар-

кса, 48, стр. 14 
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8 000 000 6 806 666,67 6 000 000 5 105 000,00 
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№ 
п/п 

Наименование недви-
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Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 
руб. с НДС 

(округленно) 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 

руб. без НДС 
(округленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 

с НДС (округ-
ленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 
без НДС (округ-

ленно) 

в том числе 

стоимость земельного участка категория земель: земли 
населенных пунктов. Виды разрешенного использования: 
Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации 
здания магазина). Площадь: 454,2652,2 +/- 7,5 кв.м. Ка-
дастровый номер:70:21:0100056:127*, руб

26
 

840 000 840 000 630 000 630 000 

стоимость улучшений нежилое здание, назначение: не-
жилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том 
числе подземных 0. Кадастровый номер: 
70:21:0100056:412*, руб. 

7 160 000 5 966 667 5 370 000 4 475 000 

 

ИТОГО ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, СОСТОЯЩЕГО ИЗ: 1. 
Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе 
подземных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации 
здания магазина) (кадастровый номер 70:21:0100056:127), расположенного по адресу: Томская об-
ласть, г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14, по состоянию на дату оценки 18 
апреля 2022 года, составляет (округленно): 

- 8 000 000 (ВОСЕМЬ МИЛЛИОНОВ) РУБЛЕЙ С НДС; 

-6 806 666,67 (ШЕСТЬ МИЛЛИОНОВ ВОСЕМЬСОТ ШЕСТЬ ТЫСЯЧ ШЕСТЬСОТ ШЕСТЬДЕ-
СЯТ ШЕСТЬ) РУБЛЕЙ 67 КОПЕЕК БЕЗ НДС 

ИТОГО ВЕЛИЧИНА ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА, СОСТОЯЩЕ-
ГО ИЗ: 1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том 
числе подземных 0 (кадастровый номер 70:21:0100056:412) 

2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных 
пунктов, разрешенное использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации 
здания магазина) (кадастровый номер 70:21:0100056:127), расположенного по адресу: Томская об-
ласть, г.Томск, Ленинский район, ул.Карла Маркса, 48, стр. 14, по состоянию на дату оценки 18 
апреля 2022 года, составляет (округленно): 

- 6 000 000 (ШЕСТЬ МИЛЛИОНОВ) РУБЛЕЙ С НДС; 

-5 105 000 (ПЯТЬ МИЛЛИОНОВ СТО ПЯТЬ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ БЕЗ НДС 

В ТОМ ЧИСЛЕ ПО ОБЪЕКТАМ:  

№ 
п/п 

Наименование недвижимого 
имущества 

год по-
стройки  

общая пло-
щадь улуч-

шений, кв.м. 

общая пло-
щадь зе-
мельного 

участка, кв.м. 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 
руб. с НДС 

(округленно) 

Рыночная 
стоимость 

недвижимого 
имущества, 

руб. без НДС 
(округленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 

с НДС (округ-
ленно) 

Ликвидационная 
стоимость не-

движимого 
имущества, руб. 
без НДС (округ-

ленно) 

1 

Единый объект недвижимости 
(ЕОН) в составе Нежилое здание, 
назначение: нежилое, общей пло-
щадью 214,2 кв.м., этажность 1, в 
том числе подземных 0 и Земель-
ный участок, общей площадью 
454,2 кв. м., расположенного по 
адресу: Томская область, г.Томск, 
Ленинский район, ул.Карла Мар-
кса, 48, стр. 14 

н
е
 у
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4
5
4
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8 000 000 6 806 666,67 6 000 000 5 105 000,00 

                                                           
26

 *Итоговая рыночная стоимость объекта оценки земельного участка приведена без НДС, поскольку в соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 
Налогового кодекса РФ (часть вторая) от 05.08.2000 г. № 117-ФЗ операции по реализации земельных участков (долей в них) не при-
знаются объектом налогообложения. 
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в том числе 

стоимость земельного участка Категория 
земель: земли населенных пунктов. Виды 
разрешенного использования: Для разме-
щения объектов торговли (Для эксплуата-
ции здания магазина). Площадь: 454,2652,2 
+/- 7,5 кв.м. Кадастровый но-
мер:70:21:0100056:127*, руб 

840 000 840 000,00 630 000 630 000,00 

стоимость улучшений Нежилое здание, 
назначение: нежилое, общей площадью 
214,2 кв.м., этажность 1, в том числе под-
земных 00. Кадастровый номер: 
70:21:0100056:412*, руб. 

7 160 000 5 966 666,67 5 370 000 4 475 000,00 

 
 
 
 
 

 

                                                                   Оценщик 

 

Зыкова Е.С. 
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2. Экономика недвижимости: Учебное пособие - Таганрогский государственный радиотехнический универси-
тет, С.В. Гриненко, Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004 

3. Е.И.Тарасевич  «Финансирование инвестиций в недвижимость» СПбГТУ, СПб., 1996., 235 стр. 
4. Башина О.Э., Спирина А.А. "Общая теория статистики", "Финансы и статистика", Москва, 1999г., 440 стр.; 
5. Гмурман В.Е. "Теория вероятностей и математическая статистика", "Высшая школа", Москва, 1999г., 475 

стр.; 
6. Конюховский П. "Математические методы исследования операций в экономике", "Питер", Санкт-Петербург, 

2000г., 207 стр.; 
7. Буянов В.П., Кирсанов К.А., Михайлов Л.А. «Управление рисками (рискология)»-М, Экзамен, 2002. – 384 стр. 
8. Тарасевич Е.И. "Анализ инвестиций в недвижимость", "МКС", СПб, 2000г., 428 стр. 
9. Саати Т., Кернс К. "Аналитическое планирование. Организация систем", "Радио и связь", Москва, 1991г., 214 

стр.; 
10. Чернов В.А. "Анализ коммерческого риска", "Финансы и статистика", Москва, 1998г., 127 стр. 
11. Гранова И.В. «Оценка недвижимости» – СПб: Питер, 2001.- 256 стр. 
12. Овчаренко Е.К., Ильина О.П., Балыбердин Е.В. Финансово-экономические расчеты в EXCEL. – М.: Инфор-

мационно-издательский дом «Филинъ», 1999. 
13. Экономика предприятия: Учебник для вузов / Под ред. Проф.  В.Я. Горфинкеля, проф. В.А. Швандара. 3-е 

изд., перераб. И доп. М., 2000г. 718с; 
14. Оценка рыночной стоимости недвижимости. Серия Оценочная деятельность». Учебное и практическое по-

собие. – М.:Дело, 1998.- 384с. 
15. Башкатов В.С. «Техническая экспертиза объектов недвижимости», методические материалы, разработан-

ные на базе Специального экономического факультета по переподготовке кадров при Санкт-Петербургском Государст-
венном техническом университете; 

16. Оценка недвижимости. Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. – М.: «Финансы и статистика», 2003 г.; 
Источники информации, использованные в настоящей работе, можно сгруппировать по следующим ка-

тегориям: 

1. Законодательные акты и нормативные документы: 
2.  Гражданский кодекс РФ, 1 и 2 части; 
3. Земельный кодекс РФ №136-ФЗ от 25.10.2001 года; 
4.  Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности Российской Федерации», при-

нят Государственной Думой 16.07.1998г. (в действующей редакции). 
5. Постановление Госстроя СССР №94 от 11.05.1983г. "Об утверждении индексов изменения сметной стоимо-

сти строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов 
(сводных смет) строек"; 

6. Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень КО ИНВЕСТ № 112 (2 кв. 2020 года) «Индек-
сы цен в строительстве» 

7. «Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих на государ-
ственном бюджете», утверждены 28.02.1972 г. №9.17.ИБ 

Учебная и методическая литература, книги, монографии и специализированные издания: 

1. Озеров Е.С. Экономика и менеджмент недвижимости. СПб.: Издательство «МКС», 2003 г. 
2. Оценка недвижимости. Под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. – М.: «Финансы и статистика», 2003 г.; 
3. Тарасевич Е.И.  Методы оценки недвижимости, - СПб, ТОО «Технобалт», 1995, 247с.; 
4. Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости. Энциклопедия оценки. – СПб.: СПбГТУ, 1997 г.; 
5. Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости, С-П., ПИТЕР, 2001г. 
6. Фридман Дж., Ордуэй  Ник. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Пер. с англ. - М.; «Дело 

Лтд», 1995. - 480с.; 
7. Экономика недвижимости: Учебное пособие. – М.. Дело, 1999. – 328с.; 
8. Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки ос-

новных фондов. 
9. «Методика определения физического износа гражданских зданий», утвержденная приказом по Министерст-

ву коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 года №404. 
10. Аналитика некоммерческой организации «СтатРиелт» https://statrielt.ru/. 
11. Укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных 

фондов. Москва, 1972. 
12. «Консультации по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников укрупненных показателей 

восстановительной стоимости» Изд. 1995 г. Республиканское управление технической инвентаризации. 
Нормативные правовые акты 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ (ред. от 31.07.2020) // 
Российская газета, № 238-239, от 08.12.1994. 

2. Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ (ред. от 27.12.2019, с изм. 
от 28.04.2020) // Собрание законодательства РФ, 29.01.1996, № 5, ст. 410. 

3. Налоговый кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 № 117-ФЗ (ред. от 15.10.2020) // 
Парламентская газета, № 151-152, от 10.08.2000. 

https://statrielt.ru/
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4. Об исполнительном производстве : Федеральный закон от 02.10.2007 № 229-ФЗ (ред. от 31.07.2020) // Рос-
сийская газета, № 223, от 06.10.2007. 

5. Об оценочной деятельности в Российской Федерации : Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ (ред. от 
31.07.2020) // Российская газета, № 148-149, от 06.08.1998. 

6. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297. 

7. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный приказом Минэ-
кономразвития России от 20 мая 2015 года № 298. 

8. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный приказом Минэ-
кономразвития России от 20 мая 2015 года № 299. 

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом Минэконом-
развития России от 25 сентября 2014 № 611. 

10. Методика определения физического износа гражданских зданий, утвержденная Приказом по Министерству 
коммунального хозяйства РСФСР от 27 октября 1970 г. № 404. 

 Электронные ресурсы 

1. Официальный сайт Росстата: http://www.gks.ru/. 
2. Официальный сайт Росстата: http://www.gks.ru/. 
3. Официальный сайт Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Томской 

области: https://tmsk.gks.ru/, http://tmsk.old.gks.ru/ 
4. Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Томской области и г.Томску: 

https://tmsk.gks.ru/, http://tmsk.old.gks.ru/  
5. Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Томской области и г.Томску: 

https://tmsk.gks.ru/, http://tmsk.old.gks.ru/  
6. Городской информационный справочник «2ГИС» (https://2gis.ru). 
7. Оценочный портал «Оценщик.ру» http://www.ocenchik.ru/. 
8. Онлайн-сервис «Публичная кадастровая карта» (https://pkk5.rosreestr.ru/). 
9. Справочные правовые системы «ГАРАНТ» (http://www.garant.ru/), «КонсультантПлюс» 
(http://www.consultant.ru). 
10. Аналитика некоммерческой организации «СтатРиелт» https://statrielt.ru/ 
11. Администрация Искитимского района Новосибирской области: https://iskitimr.nso.ru/ 
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Приложение №1. Копии документов, устанавливающих количественные 
и качественные характеристики объектов оценки 
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Приложение №2. Фотоприложение 
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1. Нежилое здание, назначение: нежилое, общей площадью 214,2 кв.м., этажность 1, в том числе подземных 0 
(кадастровый номер 70:21:0100056:412) 
2 Земельный участок, общей площадью 454,2 кв. м. ,категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное 
использование: Для размещения объектов торговли (Для эксплуатации здания магазина) (кадастровый номер 
70:21:0100056:127) 

  

Фото 1.  Фото 2.  

  

Фото 3.  Фото 4.  

  

Фото 5.  Фото 6.  
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Фото 7.  Фото 8.  

  

Фото 9.  Фото 10.  

  

Фото 11.  Фото 12.  
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Фото 13.  Фото 14.  

  
Фото 15.  Фото 16.  

  

Фото 17.  Фото 18.  
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Фото 19.  Фото 20.  

  

Фото 21.  Фото 22.  

  

Фото 23.  Фото 24.  
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Приложение №3. Копии документов (информации), устанавливающих 
количественные и качественные характеристики объектов-аналогов 
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ЕОН (единые объекты недвижимости) включающие в себя улучшения и ОКС 
 
ОА №1 
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https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548 
 
 
ОА№2 

 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-900-m-mikrorayon-cheremoshniki-poymennyy-pereulok-4a-3405548
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https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680 
 
 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50586008155282,84.98075094626644/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100052%3A2
425&type=5&opened=70%3A21%3A100052%3A2425 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/ofis-235-6-m-ul-govorova-11-3-7389680
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50586008155282,84.98075094626644/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100052%3A2425&type=5&opened=70%3A21%3A100052%3A2425
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50586008155282,84.98075094626644/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100052%3A2425&type=5&opened=70%3A21%3A100052%3A2425
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50592823520142,84.98080024343913/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100052%3A1
68&type=1&opened=70%3A21%3A100052%3A168 
 
ОА №3 

 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50592823520142,84.98080024343913/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100052%3A168&type=1&opened=70%3A21%3A100052%3A168
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50592823520142,84.98080024343913/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100052%3A168&type=1&opened=70%3A21%3A100052%3A168
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https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-518-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-3056520
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ОА№4 

 
 
 

 
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121 
 
 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/torgovaya-ploschad-1934-m-mikrorayon-cheremoshniki-bolshaya-podgornaya-ul-222-4992121
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.522851544466604,84.95840410831026/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100013%3A
1568&type=5&opened=70%3A21%3A100013%3A1568 
 
 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.522848697211224,84.95840290453005/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100013%3A
351&type=1&opened=70%3A21%3A100013%3A351 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.522851544466604,84.95840410831026/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100013%3A1568&type=5&opened=70%3A21%3A100013%3A1568
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.522851544466604,84.95840410831026/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100013%3A1568&type=5&opened=70%3A21%3A100013%3A1568
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.522848697211224,84.95840290453005/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100013%3A351&type=1&opened=70%3A21%3A100013%3A351
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.522848697211224,84.95840290453005/20/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100013%3A351&type=1&opened=70%3A21%3A100013%3A351
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ОА№5 

 
 
 

 
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-1269-6-m-pr-t-mira-48-4-6594481
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ОА№6 

 
 
 

 
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-633-9-m-ul-voykova-13k1-5563610
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ОА№7 
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https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-
lugovaya-ulitsa-12-2670767 
 
ОА№8 

 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/pomeschenie-svobodnogo-naznacheniya-759-1-m-mikrorayon-cheremoshniki-nizhne-lugovaya-ulitsa-12-2670767
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/ 
 
 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.52067413586615,84.98920294408711/20/@2y1wvgu43?text=56.520675%2084.989182&ty
pe=5&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100016%3A4951 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/221308398/
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.52068309204305,84.98919453912605/20/@2y1wvgu43?text=56.520704%2084.989164&ty
pe=1&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100016%3A4930 
 
ОА№9 

 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.52068309204305,84.98919453912605/20/@2y1wvgu43?text=56.520704%2084.989164&type=1&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100016%3A4930
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.52068309204305,84.98919453912605/20/@2y1wvgu43?text=56.520704%2084.989164&type=1&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100016%3A4930
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/ 
 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/200115776/
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https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 
 
 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50997106528584,84.94842969371277/19/@2y1wvgu43?text=56.509934%2084.948416&ty
pe=5&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100037%3A407 
 

https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50997106528584,84.94842969371277/19/@2y1wvgu43?text=56.509934%2084.948416&type=5&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100037%3A407
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.50997106528584,84.94842969371277/19/@2y1wvgu43?text=56.509934%2084.948416&type=5&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100037%3A407
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.5099738951488,84.94844781240923/20/@2y1wvgu43?text=56.509928%2084.948466&typ
e=1&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100037%3A186 
 
ОА№10 

 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.5099738951488,84.94844781240923/20/@2y1wvgu43?text=56.509928%2084.948466&type=1&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100037%3A186
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.5099738951488,84.94844781240923/20/@2y1wvgu43?text=56.509928%2084.948466&type=1&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100037%3A186
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249455435/
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ОА№11 
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https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_189581
4336 
 
 
 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.495893488733785,84.94056872319103/15/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A
104&type=1&opened=70%3A21%3A100056%3A104 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovyy_tsentr_shourum_torgovoe_pomeschenie_218_m_1895814336
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.495893488733785,84.94056872319103/15/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A104&type=1&opened=70%3A21%3A100056%3A104
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.495893488733785,84.94056872319103/15/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100056%3A104&type=1&opened=70%3A21%3A100056%3A104
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ОА№12 

 
 
 

 
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1373.6_m_2131146830
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ОА№13 
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https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544 
 
ОА№14 

 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/zdanie_13282_m_2230811544
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https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_1340_m_2250019121
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https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online 
 
 

 
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.493950024658275,84.9517884861653/19/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100057%3A4
6&type=1&opened=70%3A21%3A100057%3A46 
 

https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.493950024658275,84.9517884861653/19/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100057%3A46&type=1&opened=70%3A21%3A100057%3A46
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.493950024658275,84.9517884861653/19/@2y1wvgu43?text=70%3A21%3A0100057%3A46&type=1&opened=70%3A21%3A100057%3A46
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https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.4939481716802,84.9517582214488/19/@2y1wvgu43?text=56.494162%2084.951690&type
=5&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100057%3A2587 
 
 

ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ (незастроенные ЗУ под коммерческую застройку) 
 

ОА№1 

 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.4939481716802,84.9517582214488/19/@2y1wvgu43?text=56.494162%2084.951690&type=5&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100057%3A2587
https://pkk.rosreestr.ru/#/search/56.4939481716802,84.9517582214488/19/@2y1wvgu43?text=56.494162%2084.951690&type=5&inPoint=true&opened=70%3A21%3A100057%3A2587
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https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282 
 
 
ОА№2 

 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-31-sot-gorodskoy-okrug-tomsk-3234282
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https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431 
 
ОА№3 

 

https://kvartelia.ru/tomsk/prodam/zemlya-promnaznacheniya-28-sot-mikrorayon-cheremoshniki-profsoyuznaya-ul-2-4254431
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267 
ОА№4 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-147991267
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https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670 
 
ОА№5 

 

https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tomsk-185329670
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/256976786/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/256976786/
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ОА№6 
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/167503576/ 
 
 
ОА№7 

 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/167503576/
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/262443434/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/262443434/
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ОА№8 
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/271504312/ 
 
 
ОА№9 

 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/271504312/
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https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/kupit-kommercheskiy-uchastok-tomskaya-oblast/
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ОА№10 
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/243551992/ 
 
ОА№11 

 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/243551992/
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https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249816362/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/sale/commercial/249816362/
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АРЕНДА ПОМЕЩЕНИЙ ТОРГОВО-ОФИСНОГО НАЗНАЧЕНИЯ 
 

 
https://tomsk.cian.ru/map/?  
 
ОА№1 
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/ 
ОА№2 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272355740/
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/ 
ОА№3 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/209738680/
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272356063/
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ОА№4 
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/ 
 
 
ОА№5 

 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272354849/
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272358091/
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ОА№6 
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/ 
 
 
ОА№7 

 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272403346/
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/263515381/
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ОА№8 
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/ 
 
 
ОА№9 

 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/226519217/
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/270298741/
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ОА№10 
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/ 
 
 
ОА№11 

 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/256344216/
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/215510418/
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ОА№12,№13 
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/269854133/
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ОА№14 
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/ 
 
 
ОА№15 

 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
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https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://tomsk.cian.ru/rent/commercial/272084815/
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ОА№16 

 
 
 

 
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_86_m_2395358381
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ОА№17 

 
 
 

 
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_20_m_2169741901
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ОА№18 
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https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535 
 
 
ОА№19 

 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_30m_na_lenina_ost._ts.rynok_2367882535
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https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-
ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovo-ofisnoe_pomeschenie_18m_na_lenina_ts.rynok_2368128064
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ОА№20 

 
 
 

 
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-
yy_etazh_180_m_1934550698 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovye_pomescheniya_ost._ts.rynok_1-yy_etazh_180_m_1934550698
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ОА№21 

 
 

 
https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/ofis_161_m_2349354514
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ОА№22 
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https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984 
 
 
ОА№23 

 

https://www.avito.ru/tomsk/kommercheskaya_nedvizhimost/torgovaya_ploschad_90_m_2378613984
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https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984 
 
 
 
 
 

https://kvartelia.ru/tomsk/sdam/ofis-16-m-ul-karla-marksa-48-1-4991984
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Приложение №4. Копии документов, содержащих сведения об Оценщи-
ке и Исполнителе 
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