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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Табл. 1.1 

Основные факты и выводы 
Номер Отчета об оценке НД2788-24-3 

Дата составления Отчета 12 марта 2024 

Дата оценки 07 февраля 2024 

Основание для проведения 
оценщиком оценки объекта 

оценки 

Договор № НД2788-24-3 на проведение оценки имущества от 07.02.2024 г. 

Объект оценки и информация, 

идентифицирующая его1 

Объекты недвижимого и движимого имущества: 

1. Нежилое здание, с кадастровым номером 74:36:0515005:1901, площадью 

5 755,2 кв.м, расположенное по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 

Неотделимые улучшения, расположенные в здании: 

1. Подъемный стол 3 сп 1 № 36 

2. Стол подъемный ЗСП1В (ENERGOPOLE SJ1-3.4) 

3. Насос К20-30 

4. Прожектор д зд 

5. Система видеонаблюдения 2010г 

6. Лифты грузовые 

7. Лифты пассажирские 

8. Автоматическая пожарная сигнализация (2010) 

9. Коммутатор 

10. Ворота секционные промышленные 1500х2000 

11. Комплект- подъемно-секционных ворот (инв.№011403154) 

12. Комплект подъемно-секционных ворот прм назначения (Инв.№011403155) 

13. Комплект секционных ворот 

14. Мини АТС – 3 шт 

15. Слаботочная сеть компьютерная и телефонная для склада 

16. Тепловая завеса PWZ 60-35 W2/2,5 

17. Тепловая завеса PWZ 60-35 W2/2,5 /2 

18. Тепловая завеса PWZ 90-50 W2/3(1) 

19. Тепловая завеса PWZ 90-50 W2/3(2) 

20. Тепловая завеса WRW 90-50/45-4D/1 

21. Тепловая завеса WRW 90-50/45-4D/2 

2. Земельный участок с кадастровым номером 74:36:0515005:14, площадью 5908,0 

кв.м., расположенный по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 

Сооружения и оборудование, расположенные на земельном участке 

1. Ворота железные на КПП 

2. Шлагбаум Guard4000 CAME (Италия) /2013 

3. Шлагбаум автоматический в количестве 2 ед. 

4. Трансформаторная подстанция (ТП1078) 

5. Нежилое помещение (доля 1/2) – овощехранилище площадью 251,8 кв.м. 

 

Имущественные права: право собственности на объект оценки принадлежит АО 

«РОСПЕЧАТЬ».   
Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки: 

право собственности. 

Ограничения и обременения оцениваемых прав: оценку провести без учета 

ограничений и обременений 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости объекта оценки для реализации на торгах в рамках 

процедуры банкротства  

Федеральный закон, в 

соответствии с которым 

производится оценка 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 N 135-ФЗ (с изменениями и 

дополнениями) 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Предпосылки стоимости 

Рыночная стоимость исходя из предпосылок, указанных в п.14 ФСО II: 

• предполагается сделка с объектом оценки; 

• участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами 
(гипотетические участники); 

• дата оценки – 07.02.2024; 

• предполагаемым использованием объекта является текущее (фактическое) 

использование; 

• характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях 

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Отсутствуют 

Рыночная стоимость недвижимого имущества, полученная при применении различных подходов, руб.  

с учетом НДС и округления: 2 

• Затратный подход, руб. Не применялся 

 
1 В рамках данного Тома произведена оценка рыночной стоимости объектов недвижимости. Описание и 
расчет рыночной стоимости объектов движимого имущества представлен в Томе 2 настоящего Отчета 
2 Согласно Налоговому кодексу Российской Федерации (НК РФ), ст. 146, 149, операции по реализации 
земельных участков праве собственности не облагаются НДС. 
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• Сравнительный подход, руб. 208 157 000 

• Доходный подход, руб. 156 920 000 

Итоговая рыночная стоимость, руб.3: 

Итоговая рыночная стоимость, 

руб. с НДС 
182 538 500 

Итоговая рыночная стоимость, 
руб. без НДС 

158 504 264 

Источник информации: Договор № НД2788-24-3 на проведение оценки имущества от 07 февраля 2024 г., 
данные Заказчика, расчеты Оценщика 

 
3 Согласно Налоговому кодексу Российской Федерации (НК РФ), ст. 146, 149, операции по реализации 
земельных участков праве собственности не облагаются НДС. 
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Табл. 1.2 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки4 

Наименование объекта 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. с 

учетом НДС и 

округления 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

без учета НДС 

Объекты недвижимого и движимого имущества, расположенные по адресу: 

Челябинская область, г. Челябинск, ул. Худякова, д. 10  
182 538 500 158 504 264 

В том числе^ 

Нежилое здание, с кадастровым номером 74:36:0515005:1901, площадью 5 

755,2 кв.м, расположенное по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 
140 208 158 116 840 132 

Нежилое помещение (доля 1/2) – овощехранилище площадью 251,8 кв.м 602 114 501 761 

Земельный участок с кадастровым номером 74:36:0515005:14, площадью 5908,0 

кв.м., расположенный по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 
38 333 085 38 333 085 

1. Подъемный стол 3 сп 1 № 36 451 721 376 434 

2. Стол подъемный ЗСП1В (ENERGOPOLE SJ1-3.4) 156 298 130 248 

3. Насос К20-30 5 825 4 854 

4. Прожектор д зд 522 336 435 280 

5. Система видеонаблюдения 2010г 103 834 86 528 

6. Лифты грузовые 84 466 70 388 

7. Лифты пассажирские 111 612 93 010 

8. Автоматическая пожарная сигнализация (2010) 375 123 312 603 

9. Коммутатор 17 703 14 753 

10. Ворота секционные промышленные 1500х2000 48 879 40 733 

11. Комплект- подъемно-секционных ворот (инв.№011403154) 33 049 27 541 

12. Комплект подъемно-секционных ворот прм назначения (Инв.№011403155) 33 050 27 542 

13. Комплект секционных ворот 26 787 22 323 

14. Мини АТС – 3 шт 389 291 324 409 

15. Слаботочная сеть компьютерная и телефонная для склада 361 882 301 568 

16. Тепловая завеса PWZ 60-35 W2/2,5 54 062 45 052 

17. Тепловая завеса PWZ 60-35 W2/2,5 /2 54 062 45 052 

18. Тепловая завеса PWZ 90-50 W2/3(1) 93 615 78 013 

19. Тепловая завеса PWZ 90-50 W2/3(2) 93 615 78 013 

20. Тепловая завеса WRW 90-50/45-4D/1 54 830 45 692 

21. Тепловая завеса WRW 90-50/45-4D/2 54 830 45 692 

1. Ворота железные на КПП 50 794 42 328 

2. Шлагбаум Guard4000 CAME (Италия) /2013 28 947 24 123 

3. Шлагбаум автоматический в количестве 2 ед. 40 982 34 152 

4. Трансформаторная подстанция (ТП1078) 147 550 122 958 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Генеральный директор 

ООО "Инвест Проект" 

Гурьев А.Н.            

                                                                  _______________ 

12 марта 2024 г. 

Дипломированный оценщик 

(диплом ПП № 687580 от 30.06.2004), 

член саморегулируемой организации оценщиков 

Ассоциации "СОЮЗ" 

(номер по реестру 1423 от 30.12.2022) 

Маслов Д.И.            

                                                                           _______________ 

12 марта 2024 г. 

 

 
4 Согласно Налоговому кодексу Российской Федерации (НК РФ), ст. 146, 149, операции по реализации 
земельных участков праве собственности не облагаются НДС 
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2. ИНФОРМАЦИЯ, СОДЕРЖАЩАЯСЯ В ЗАДАНИИ НА ОЦЕНКУ 

Табл. 2.1 

Информация, содержащаяся в задании на оценку 

Объект оценки, включая 

права на объект оценки5 

Объекты недвижимого и движимого имущества: 

1. Нежилое здание, с кадастровым номером 74:36:0515005:1901, площадью 5 755,2 

кв.м, расположенное по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 

Неотделимые улучшения, расположенные в здании: 

1. Подъемный стол 3 сп 1 № 36 

2. Стол подъемный ЗСП1В (ENERGOPOLE SJ1-3.4) 

3. Насос К20-30 

4. Прожектор д зд 

5. Система видеонаблюдения 2010г 

6. Лифты грузовые 

7. Лифты пассажирские 

8. Автоматическая пожарная сигнализация (2010) 

9. Коммутатор 

10. Ворота секционные промышленные 1500х2000 

11. Комплект- подъемно-секционных ворот (инв.№011403154) 

12. Комплект подъемно-секционных ворот прм назначения (Инв.№011403155) 

13. Комплект секционных ворот 

14. Мини АТС – 3 шт 

15. Слаботочная сеть компьютерная и телефонная для склада 

16. Тепловая завеса PWZ 60-35 W2/2,5 

17. Тепловая завеса PWZ 60-35 W2/2,5 /2 

18. Тепловая завеса PWZ 90-50 W2/3(1) 

19. Тепловая завеса PWZ 90-50 W2/3(2) 

20. Тепловая завеса WRW 90-50/45-4D/1 

21. Тепловая завеса WRW 90-50/45-4D/2 

2. Земельный участок с кадастровым номером 74:36:0515005:14, площадью 5908,0 
кв.м., расположенный по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 

Сооружения и оборудование, расположенные на земельном участке 

1. Ворота железные на КПП 

2. Шлагбаум Guard4000 CAME (Италия) /2013 

3. Шлагбаум автоматический в количестве 2 ед. 

4. Трансформаторная подстанция (ТП1078) 

5. Нежилое помещение (доля 1/2) – овощехранилище площадью 251,8 кв.м. 

 

Имущественные права: право собственности на объект оценки принадлежит АО 

«РОСПЕЧАТЬ».   

Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости объекта оценки: право 

собственности. 

Ограничения и обременения оцениваемых прав: оценку провести без учета ограничений 

и обременений 
 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости объекта оценки для реализации на торгах в рамках 

процедуры банкротства  

Федеральный закон, в 

соответствии с которым 

производится оценка 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" от 29.07.1998 N 135-ФЗ (с изменениями и дополнениями) 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Предпосылки стоимости 

Рыночная стоимость исходя из предпосылок, указанных в п.14 ФСО II: 

• предполагается сделка с объектом оценки; 
• участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами 

(гипотетические участники); 

• дата оценки – 07.02.2024; 

• предполагаемым использованием объекта является текущее (фактическое) 

использование; 

• характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях 

Дата оценки 07.02.2024 

Специальные допущения, 

известные на момент 

составления задания на 
оценку 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено 

 
5 В рамках данного Тома произведена оценка рыночной стоимости объектов недвижимости. Описание и 
расчет рыночной стоимости объектов движимого имущества представлен в Томе 2 настоящего Отчета 
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Иные существенные 

допущения, известные на 

момент составления 

задания на оценку 

Общие допущения 

• Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от 

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

Оценщику, вследствие легального использования результатов Отчета об оценке, кроме 

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

потери и задолженности явились следствием мошенничества, халатности или умышленно 

неправомочных действий со стороны Исполнителя в процессе выполнения работ по оценке. 

• Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет об оценке (или любую его 

часть) иначе, чем это предусмотрено договором на выполнение работ по оценке. 

• Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно на дату 
оценки.  

• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 

стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что цена сделки будет 

равна указанной в Отчете об оценке. 

Оценщики вправе использовать дополнительные допущения и ограничения, не 

противоречащие действующему законодательству Российской Федерации, которые обязуются 

указать в Отчете об оценке. 

Ограничения оценки Отсутствуют 

Ограничения на 

использование, 
распространение и 

публикацию отчета об 

оценке объекта оценки 

Распространение информации, содержащейся в отчете об оценке, допускается только с 

письменного разрешения Оценщика 

Форма составления 

отчета об оценке 

На бумажном носителе и в форме электронного документа.  

Отчет об оценке может состоять из нескольких частей, в таком случае оценщик должен 

обеспечить идентификацию отчета об оценке, как совокупности всех частей 

Иная информация, 

предусмотренная 

федеральными 

стандартами оценки 

Принимается в соответствии с ФСО №7, ФСО №10 

Необходимость 

привлечения внешних 

организаций и 

квалифицированных 
отраслевых специалистов 

Не требуется 

Сведения о 

предполагаемых 

пользователях результата 

оценки и отчета об 

оценке помимо Заказчика 

АО «РОСПЕЧАТЬ» 

Формы представления 

итоговой стоимости 

Результат оценки представлен: 

• в виде величины рыночной стоимости объекта оценки; 

• валюта – рубли Российской Федерации 

• без приведения суждений и расчетов оценщика о возможных границах интервала, в 

котором может находиться стоимость 

Специфические 

требования к отчету об 

оценке 

Не предусмотрены 

Необходимость 

проведения 
дополнительных 

исследований и 

определения иных 

расчетных величин, 

которые не являются 

результатами оценки в 

соответствии с 

федеральными 

стандартами оценки 

Не требуется 

Источник информации: Приложение №1 к Договору № НД2788-24-3 на проведение оценки имущества от 07 
февраля 2024 г., Приложение №2 к Договору № НД2788-24-3 на проведение оценки имущества от 07 

февраля 2024 г. 

http://www.investproect.ru/


9 

www.cgip.ru 

3. СВЕДЕНИЕ ОБ ОЦЕНЩИКЕ (ОЦЕНЩИКАХ), ПРОВОДИВШЕМ 

(ПРОВОДИВШИХ) ОЦЕНКУ. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ. СВЕДЕНИЯ О 

ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК (ОЦЕНЩИКИ) ЗАКЛЮЧИЛ 

(ЗАКЛЮЧИЛИ) ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

3.1. Сведения о Заказчике оценки 

Табл. 3.1 

Описание сведений о Заказчике оценки 
Полное наименование с указанием 

организационно-правовой формы 

Непубличное акционерное общество «Распространения, обработки, сбора 

печати Челябинской области» 

Сокращенное наименование АО «РОСПЕЧАТЬ» 

Место нахождения юридического лица Челябинская область, г.о. Челябинский, вн.р-н Центральный 

Юридический адрес 454092, Челябинская область, Челябинск город, Худякова улица, 10 

ОГРН 1027403902756 

Дата присвоения ОГРН 31.12.2002 

ИНН/КПП 7453020061/ 745301001 

Расчетный счет 407028101230000082 

Банк АО «АЛЬФА-БАНК», филиал «Новосибирский» 

Корр. счет 30101810600000000774 

БИК 045004774 

Источник информации: данные Заказчика 

3.2. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщики заключили 

трудовой договор  

Табл. 3.2 

Описание сведений о юридическом лице, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор 
Полное наименование с указанием 

организационно-правовой формы 
Общество с ограниченной ответственностью "Инвест Проект" 

Сокращенное наименование ООО "Инвест Проект" 

Юридический адрес 
142455, Московская обл., г. Ногинск, г. Электроугли, ул. Школьная, д. 38, 

оф. 2 

Адрес местонахождения 107207, г. Москва, Щелковское шоссе, д. 77, стр. 1 

ОГРН 1055005937953 

Дата присвоения ОГРН 15 декабря 2005 г. 

Банковские реквизиты 
ИНН/КПП: 5031064998/503101001; Р/с 40702810440020010310;  

Кор./сч. 30101810400000000225 в ПАО Сбербанк г. Москва; БИК 044525225 

Номер телефона/факс 8 (495) 787-98-24 

Адрес электронной почты info@cgip.ru 

Сведения о страховании ответственности 

юридического лица, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор 

Полис страхования № 0991R/776/90036/21 от 15.06.2021, страховщик 
АО "АльфаСтрахование". Срок действия договора страхования – 

с 26.07.2021 по 25.07.2024. Общая страховая сумма 1 000 010 000 (Один 

миллиард десять тысяч) руб. 

Источник информации: данные Исполнителя 
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3.3. Сведения об Оценщиках, подписавших Отчет об оценке 

Табл. 3.3 

Описание сведений об Оценщике, подписавшем Отчет об оценке 
Фамилия, имя, отчество Маслов Дмитрий Игоревич 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 

оценщиков 

член саморегулируемой организации оценщиков: Ассоциации "СОЮЗ" 

Номер по реестру 1423 от 30.12.2022 

Адрес саморегулируемой организации оценщиков: 101000, г. Москва, ул. 

Покровка, д. 33, помещ. 10 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Московский международный институт экономики, информатики, финансов и 

права 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 687580 от 30.06.2004, 

рег. номер 210 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности Оценщика 

Полис № 434/2023/СП134/765 от 04.12.2023, ПАО СК "Росгострах", срок 

действия с 01.01.2024 г.  по 31.12.2024  г.  Страховая сумма 31 000 000 

(Тридцать один миллион рублей 00 копеек) 

Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности 

• Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

по направлению оценочной деятельности: 

"Оценка недвижимости" № 019915-1 от 31.05.2021 

• Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 

по направлению оценочной деятельности: 

"Оценка движимого имущества" № 028195-2 от 18.08.2021 

Стаж работы в оценочной  

деятельности, лет 
С 2004 года 

Местонахождение 107207, г. Москва, Щелковское шоссе, д. 77, стр. 1 

Адрес электронной почты info@cgip.ru 

Контактный телефон 8 (495) 787-98-24 

Источник информации: данные Оценщика 

3.4. Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик 

заключил трудовой договор 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 

лицом или работником юридического лица – Заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в Объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами 

в близком родстве или свойстве. 

В отношении Объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных 

прав вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или Кредитором юридического лица – 

Заказчика, равно как и Заказчик не является Кредитором или страховщиком Оценщика. 

Вмешательство Заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 

Оценщика и юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор, если 

это могло негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки Объекта 

оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или 

определению при проведении оценки Объекта оценки, не допускалось. 

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки Объекта оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости Объекта оценки. 

Юридическое лицо не имеет имущественного интереса в Объекте оценки 

и не является аффилированным лицом Заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта оценки 

не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки. 

3.5. Сведения об иных привлекаемых к проведению оценки организациях 

и специалистах 

Табл. 3.4 

Описание сведений об иных привлекаемых к проведению оценки 

организациях и специалистах 

Наименование организации/ФИО специалиста 

Не привлекались 
Квалификация привлекаемых специалистов 

Степень участия привлекаемых специалистов 

Обоснование необходимости привлечения 

Источник информации: данные Исполнителя 
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4. ДОПУЩЕНИЯ, ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

В процессе оценки для определения стоимости может требоваться установление 

допущений в отношении объекта оценки и (или) условий предполагаемой сделки или 

использования объекта оценки. Эти допущения могут быть приняты на любом этапе 

процесса оценки до составления отчета об оценке. 

Допущения подразделяются на две категории:  

• допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении 

которых отсутствуют основания считать обратное;  

• допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают 

возможные изменения существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления 

которых предполагается из имеющейся у оценщика информации (специальные 

допущения).  

Специальное допущение должно быть реализуемо с учетом применяемых 

предпосылок стоимости и цели оценки и соответствовать им. 

Настоящий отчет подготовлен с учетом следующих допущений: 

1. Отчет об оценке достоверен исключительно в полном объеме, отдельные 

части отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. отличной от 

рыночной – в соответствии с целями оценки) стоимости объекта действительно 

только на дату оценки, указанную в отчете, и лишь для целей и функций, указанных 

в отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за последующее 

изменение политических, экономических, юридических и иных факторов, которые 

могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как 

следствие, на рыночную (или иную) стоимость объекта.  

3. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика 

относительно рыночной (или иной) стоимости и не является гарантией того, что 

объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, 

которая указана в Отчете об оценке. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические 

разработки Исполнителя и другие материалы Отчета об оценке будут использованы 

им исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в Отчете об 

оценке.  

5. Исполнитель и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, 

полученной ими в процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных 

действующим законодательством Российской Федерации.  

6. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную 

информацию об объекте оценки, переданную Заказчиком. Исполнитель не принимает 

на себя ответственность за достоверность переданной ему Заказчиком исходной 

информации.  

7. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные 

Оценщиком и содержащиеся в Отчете об оценке, берутся Оценщиком из источников, 

которые, по мнению Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не 

предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. 

Все использованные Оценщиком в Отчете об оценке данные, снабженные ссылками 

на источники информации, не могут рассматриваться как его собственные 

утверждения.  

8. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на 

Объект оценки или за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.  

9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, 

которые невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) 
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фактов, влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие 

таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 

10. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или 

других уполномоченных органах вследствие проведения оценки объекта оценки 

иначе как по официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 

11. Отчет об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-

либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации объекта 

оценки. 

12. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические 

разработки Оценщика и другие материалы настоящего отчета будут использованы 

им исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в данном 

отчете. 

13. Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, 

полученной ими в процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных 

действующим законодательством Российской Федерации. 

14. При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную 

информацию об объекте оценки и материалы фотофиксации, переданные 

Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность 

переданной ему Заказчиком исходной информации. 

15. Исполнитель и Оценщик освобождаются от всякого рода расходов и 

материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Исполнителю и 

(или) Оценщику вследствие использования результатов Отчета об оценке, кроме 

случаев, когда в установленном судебном порядке определено, что возникшие 

убытки явились следствием виновных неправомочных действий со стороны 

Оценщика и (или) Исполнителя в процессе оказания услуг по определению 

стоимости Объекта оценки. 

16. Копия настоящего отчета, не заверенная надлежащим образом, считается 

недействительной.  

17. При проведении оценки оценщики использовали общепринятое 

программное обеспечение – электронные таблицы Microsoft Excel. Все расчеты, 

приведенные в настоящем Отчете, выполнены в соответствии с принятыми в данных 

программных продуктах округлениями и ограничениями. Цифры, приведенные в 

расчетных таблицах, могут не совпадать с конечным результатом, приведенным там 

же, т. к. все числовые значения приведены в удобном для визуального восприятия 

виде, в то время как для расчетов использовались значительно более точные 

числовые значения. 

18. В рамках данного Отчета Оценщик использовал материалы фотофиксации 

объекта оценки, предоставленные Заказчиком, и исходит из предположения, что они 

актуальны на дату проведения оценки. 

19. Согласно заданию на оценку, рыночная стоимость оцениваемых объектов 

определяется без учета ограничений и обременений. 

20. Площадь административного здания согласно выписке из ЕГРН составляет 

5755,2 кв.м. Согласно технической документации, площадь помещений в здании 

изменилась в результате проведенной реконструкции. Площадь здания согласно 

техническому паспорту составляет 5 924,9 кв.м. Согласно решению Арбитражного 

суда Челябинской области от 18.04.2023 по делу №А76-36957/2022 признать за 

"Непубличное акционерное общество распространения, обработки, сбора печати 

Челябинской области", ИНН 7453020061 право собственности на нежилое здание 

площадью 5 924,9 кв.м. Таким образом, в рамках данного Тома площадь здания в 

описании объекта принимается равной 5 755,2 кв.м (согласно выписке из ЕГРН), а в 

рамках расчета рыночной стоимости объекта общая площадь принимается 

Оценщиком согласно заданию на оценку, данным технического паспорта, данным 

решения суда равной 5 924,9 кв.м (как фактическая площадь объекта). 
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21. Согласно Пояснительной записке № 2602/21 от 26.02.2024 г. на 

земельном участке с кадастровым № 74:36:0515005:14, принадлежащем АО 

«РОСПЕЧАТЬ», расположены объекты недвижимости (здания, помещения), 

принадлежащие третьим лицам. Данные объекты недвижимости представляют собой 

надстрои, пристрои к зданию с кадастровым № 74:36:0515005:1901, 

принадлежащему АО «РОСПЕЧАТЬ». Указанные объекты, принадлежащие третьим 

лицам, не входят в состав объекта оценки. Согласно заданию на оценку, а также 

выписке из ЕГРН, объектом оценки является земельный участок с кадастровым 

номером: 74:36:0515005:14 площадью 5908 кв.м; выделение части земельного 

участка под использований объектов, входящих в состав объекта оценки, и 

объектов, принадлежащих третьим лицам, которые не входят в состав объекта 

оценки, невозможно в виду отсутствия необходимой информации. 

22. Выписка из ЕГРН/свидетельство о государственной регистрации права на 

объект "Нежилое помещение (доля 1/2) - овощехранилище площадью 251,8 кв.м" 

Заказчиком не предоставлены. Права на рассматриваемый объект приняты 

Оценщиком согласно информационному письму №1908 от 14.09.2001 г. (см. раздел 

19 "ПРИЛОЖЕНИЕ 3. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ 

ОЦЕНКИ", стр.325). 

23. В состав объекта оценки входят объекты движимого и недвижимого 

имущества. Согласно заданию на оценку объект "Трансформаторная подстанция 

(ТП1078)" отнесен к объектам движимого имущества. Фактически объект является 

сооружением вспомогательного назначения, предназначен для выполнения функций 

электроснабжения административного здания АО «РОСПЕЧАТЬ». Согласно акту об 

осуществлении технологического присоединения №0101798-ЧЭ/ЧГЭС от 

01.08.2017 г. к трансформаторной подстанции подключены иные объекты, которые 

не входят с состав объекта оценки и не являются собственностью АО «РОСПЕЧАТЬ». 

Максимальная мощность составляет 406,15 кВт, мощность опосредованно 

присоединенных составляет 245,15 кВт, таким образом, Оценщик исходит из 

предположения, что факт присоединения третьих лиц к трансформаторной 

подстанции не накладывает ограничений в использовании оцениваемых объектов. 

24. В состав объекта оценки входят объекты, не зарегистрированные в 

Росреестре, которые представляют собой неотделимые улучшения и не могут 

использоваться отдельно от земельного участка и здания в составе объекта оценки. 

Оценщик исходит из предположения, что права на такие объекты принадлежат АО 

«РОСПЕЧАТЬ». 

25. Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую 

проверку и (или) экологический, технический и иные виды аудита. 

26. Рассматриваемый объект представляет собой объекты недвижимого и 

движимого имущества. Учитывая тот факт, что все объекты располагаются на одном 

земельном участке и не могут использоваться отдельно от земельного участка в 

составе объекта оценки, Оценщиком в рамках данного Отчета рассматривается 

единый объект недвижимости. Ввиду вышеизложенного, расчет рыночной стоимости 

произведён для единого объекта. Итоговое распределение стоимости объектов 

недвижимости пообъектно произведено пропорционально доли стоимости объектов, 

полученной в рамках доходного подхода. 

Кроме вышеуказанных условий, в ходе расчетов оценщики, возможно, будут 

вынуждены принять дополнительные условия, допущения и ограничения. В таком 

случае принятые допущения будут непосредственно отмечены Оценщиком в 

соответствующей части настоящего отчета. 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Законы и нормативные акты 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации, часть первая, от 30 ноября 

1994 г. № 51-ФЗ; часть вторая от 26 января 1996 г. № 14-ФЗ (с последующими 

изменениями и дополнениями). 

2. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации". 

Стандарты оценки 

1. Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов 

оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО 

I)", Приложение №1 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. 

№200. 

2. Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", Приложение 

№2 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

3. Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", Приложение 

№3 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

4. Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", Приложение 

№4 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

5. Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", 

Приложение №5 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

6. Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", Приложение 

№6 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

7. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

8. Федеральный стандарт оценки "Оценка стоимости машин и оборудования 

(ФСО №10)" утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. 

№328. 

Методические рекомендации 

1. Оценка стоимости земельных участков осуществляется в соответствии с 

"Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных 

участков", разработанными и утвержденными распоряжением Минимущества России 

от 06.03.2002г. №568-р. 

Обоснование используемых стандартов оценки 

Статья 15 Федерального закона "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации" № 135-ФЗ от 29 июля 1998 г. (с последними изменениями и дополнениями) 

определяет одну из обязанностей Оценщиков – соблюдать при осуществлении 

оценочной деятельности требования указанного Федерального закона, а также 

принятых на его основе нормативных правовых актов Российской Федерации. 

При составлении Отчета об оценке Оценщики Исполнителя придерживались 

следующих принципов (требований): 

• в отчете об оценке должна быть изложена вся существенная информация, 

использованная оценщиком при определении стоимости объекта оценки; 

• существенная информация, приведенная в отчете об оценке, должна быть 

подтверждена путем раскрытия ее источников; 

• отчет должен содержать достаточное количество сведений, позволяющее 

квалифицированному специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта 

оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в его 

соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оценки. 
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Оценка объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требования к 

независимости Оценщиков, предусмотренного законодательством Российской 

Федерации об оценочной деятельности. 

5.1. Предпосылки стоимости 

Предпосылки стоимости оказывают влияние на выбор вида стоимости, допущений, 

исходной информации, подходов и методов оценки и, следовательно, на результат 

оценки. 

Предпосылки стоимости включают следующее: 

• предполагается сделка с объектом оценки или использование объекта оценки 

без совершения сделки с ним; 

• участники сделки или пользователи объекта являются конкретными 

(идентифицированными) лицами либо неопределенными лицами (гипотетические 

участники); 

• дата оценки; 

• предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное 

использование, текущее использование, иное конкретное использование (в частности, 

ликвидация); 

• характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях или сделка в 

условиях вынужденной продажи.  

В настоящем Отчете определяется рыночная стоимость. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом 

на рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной 

продажи после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными 

для подобных объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее 

эффективного использования объекта для участников рынка.  

При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические 

для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К 

таким условиям могут относиться, например, синергии с другими активами, мотивация 

конкретного стратегического или портфельного инвестора, льготные налоговые или 

кредитные условия. 

Данный отчет составлен в соответствии со следующими предпосылками 

стоимости: 

Рыночная стоимость исходя из предпосылок, указанных в п.14 ФСО II: 

• предполагается сделка с объектом оценки; 

• участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 

лицами (гипотетические участники); 

• дата оценки – 07.02.2024; 

• предполагаемым использованием объекта является текущее (фактическое) 

использование; 

• характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 
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6. ОПИСАНИЕ ОЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК 

НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ ИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ 

В рамках данного Тома в состав оцениваемых объектов входит следующий 

перечень имущества: 

• Нежилое здание, с кадастровым номером 74:36:0515005:1901, площадью 

5 755,2 кв.м, расположенное по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 

• Земельный участок с кадастровым номером 74:36:0515005:14, площадью 

5 908,0 кв.м, расположенный по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 

• Нежилое помещение (доля 1/2) – овощехранилище площадью 251,8 кв.м. 

6.1. Перечень использованных при проведении оценки данных 

Проведение анализа и расчетов прежде всего основывалось на информации об 

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

проведенных Оценщиком. Предполагается, что информация, представленная 

Заказчиком или сторонними специалистами, является надежной и достоверной. 

Недостаток информации восполнялся сведениями из других источников, имеющейся 

базы данных Оценщика и собственным опытом Оценщика. 

Сбор необходимой для анализа и расчетов информации проводился с 

привлечением следующих источников: 

• данные, предоставленные Заказчиком (см. в разделе ПРИЛОЖЕНИЕ 3. КОПИИ 

ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ ОЦЕНКИ); 

Табл. 6.5 

Перечень документов, предоставленных Заказчиком оценки 

№ Наименование  

1 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных 

правах на объект недвижимости № КУВИ-001/2022-196085035 от 07.11.2022 г. 

2 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных 

правах на объект недвижимости № КУВИ-001/2022-196085634 от 07.11.2022 г. 

3 Свидетельство о государственной регистрации права 74 АВ №186364 от 21.05.2009 г. 

4 Свидетельство о государственной регистрации права 74 АБ №247793 от 26.12.2005 г. 

5 Информационное письмо №01-13/1315 от 05.12.2023 г. 

6 

Приказ №365 от 01.12.2023 г.  

Об утверждении охранного обязательства собственника или иного законного владельца объекта культурного 

наследия местного (муниципального) значения «Монументально-декоративное панно на здании областного агентства 
«Союзпечать», расположенного по адресу: Челябинская область, город Челябинск, улица Худякова, 10 

7 Решение Арбитражного суда Челябинской области от 18.04.2023 г. 

8 
Заключение по результатам обследования и технической диагностики конструкций надподвального перекрытия 

пристроя здания ОАО "РОСПЕЧАТЬ" по адресу: ул.Худякова, 10 в г.Челябинске  

9 Технический паспорт на нежилое здание по состоянию на 27.02.2017 г. 

10 Технический паспорт на нежилое здание по состоянию на 06.10.2008 г. 

11 Информационное письмо о проведении ремонтных работ овощехранилища №0504/05/7711-18 от 17.12.2018 г. 

12 Информационное письмо по поводу продажи овощехранилища №1908 от 14.09.2001 г. 

13 Протокол совместного совещания по строительству овощехранилища 

14 Решение исполнительного комитета №229-45 от 26.06.1991 г. 

15 Решение исполнительного комитета №138-5 от 10.05.1977 г. 

16 Технический паспорт овощехранилища по состоянию на 05.12.2001 г. 

17 Акт об осуществлении технологического присоединения №0101798-ЧЭ/ЧГЭС от 01.08.2017 г. 

18 
Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущества и сделок с ним о переходе прав на 

объект недвижимого имущества №74-0-1-170/4436/2015-469 от 19.01.2015 г. 

19 
Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущества и сделок с ним о переходе прав на 

объект недвижимого имущества №74-0-1-170/4436/2015-471 от 19.01.2015 г. 

20 
Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущества и сделок с ним о переходе прав на 

объект недвижимого имущества №74-0-1-170/4436/2015-473 от 19.01.2015 г. 

21 
Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущества и сделок с ним о переходе прав на 

объект недвижимого имущества №74-0-1-170/4436/2015-477 от 19.01.2015 г. 

22 
Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущества и сделок с ним о переходе прав на 

объект недвижимого имущества №74-0-1-170/4436/2015-470 от 19.01.2015 г. 

23 
Выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущества и сделок с ним о переходе прав на 

объект недвижимого имущества №74-0-1-170/4436/2015-475 от 19.01.2015 г. 

24 Пояснительная записка № 2602/21 от 26.02.2024 г. 
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Источник информации: документы, предоставленные Заказчиком 

• нормативные документы (полный перечень см. в разделе "СПИСОК 

ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ"); 

• справочная литература (полный перечень см. в разделе "СПИСОК 

ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ"); 

• методическая литература (полный перечень см. в разделе "СПИСОК 

ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ"); 

• Интернет-ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

6.2. Сведения о юридическом лице, которому принадлежит объект оценки 

Согласно данным, представленным Заказчиком, Объект оценки принадлежит на 

праве собственности АО «РОСПЕЧАТЬ».  

Табл. 6.6 

Сведения о правообладателе Объекта оценки 

Субъект права 

Непубличное акционерное общество «Распространения, обработки, сбора 
печати Челябинской области», 

ОГРН: 1027403902756, Дата присвоения ОГРН: 31.12.2002 
ИНН: 7453020061, КПП: 745301001 

Источник информации: данные, представленные Заказчиком, https://egrul.nalog.ru/index.html 

6.3. Количественные и качественные характеристики элементов,  

входящих в состав оцениваемых объектов, которые имеют специфику, 

влияющую на результаты оценки 

Табл. 6.7 

Описание земельного участка, входящего в состав Объекта оценки 
Наименование показателя Значение 

Наименование объекта недвижимости Земельный участок 

Кадастровый номер 74:36:0515005:14 

Адрес земельного участка 

Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес 

ориентира: Челябинская область, г. Челябинск, ул. Худякова 

Правоустанавливающие / правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости 

об основных характеристиках и зарегистрированных правах 

на объект недвижимости № КУВИ-001/2022-196085634 от 

07.11.2022 г. 

Свидетельство о государственной регистрации права 74 АБ 
№247793 от 26.12.2005 г. 

Правообладатель земельного участка 

Непубличное акционерное общество «Распространения, 

обработки, сбора печати Челябинской области», 

ОГРН: 1027403902756, Дата присвоения ОГРН: 31.12.2002 

ИНН: 7453020061, КПП: 745301001 

Вид, номер права 

Собственность 

74-74-01/495/2005-300 

26.12.2005 

Общая площадь земельного участка, кв. м. 5 908,0 

Установленные права на земельный участок Право собственности  

Категория земель Земли населённых пунктов 

Разрешенное использование земельного участка  Для эксплуатации территории 

Текущее использование По назначению 

Наличие улучшений на участке6 74:36:0515005:1901 

Кадастровая стоимость земельного участка в соответствии с 

данными Публичной кадастровой карты по состоянию на 

дату оценки, руб. 

46 969 899,76 

Балансовая стоимость, руб. 1 114 544,2 

Состояние подъездных путей, возможность круглогодичного 

доступа к объекту 
Асфальтовая дорога, возможность круглогодичного доступа 

Наличие инженерных сетей, их состояние, сложности с 

подключением и отпуском мощностей (электричество, газ, 
вода) 

Коммуникации на участке (электроснабжение, 

водоснабжение, канализация, отопление) 

 
6 Согласно данным Выписки из ЕГРН на земельный участок 
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Наименование показателя Значение 

Ограничение прав и обременения объекта недвижимости7 

Вид: Запрещение регистрации 

Дата государственной регистрации: 23.09.2022 

Номер государственной регистрации: 74:36:0515005:14-

74/119/2022-14 

Срок, на который установлены ограничение прав и 

обременение объекта недвижимости: срок действия не 

установлен 

Лицо, в пользу которого установлены ограничение прав и 

обременение объекта недвижимости: не определено 
Основание государственной регистрации: Постановление и 

запрете на совершение действий по регистрации, 

№215268222/7420, выдан 21.09.2022, Межрайонный 

специализированный отдел судебных приставов 

г.Челябинска по юридическим лицам УФССП России по 

Челябинской области 

 

Вид: Ипотека 

Дата государственной регистрации: 14.06.2018 

Номер государственной регистрации: 74:36:0515005:14-
74/001/2018-1 

Срок, на который установлены ограничение прав и 

обременение объекта недвижимости: с 14.06.2018 по 

25.12.2026 

Лицо, в пользу которого установлены ограничение прав и 

обременение объекта недвижимости: Публичное 

акционерное общество Национальный банк "ТРАСТ", ИНН: 

7831001567, ОГРН: 1027800000480, контактная 

информация: pomanskiy_an@open.ru, Россия, г.Москва, 
пер.Известковый, д.3 

Основание государственной регистрации: Договор ипотеки 

нежилого здания и земельного участка (последующий), 

№0332-16-3-0, выдан 07.07.2016, Договор об уступке прав 

(требований), №0162-18-6У-0, выдан 07.05.2018 

Источник информации: данные Заказчика  

Согласно Пояснительной записке № 2602/21 от 26.02.2024 г. на земельном 

участке с кадастровым № 74:36:0515005:14, принадлежащем АО «РОСПЕЧАТЬ», 

расположены объекты недвижимости (здания, помещения), принадлежащие третьим 

лицам. Данные объекты недвижимости представляют собой надстрои, пристрои к 

зданию с кадастровым № 74:36:0515005:1901, принадлежащему АО «РОСПЕЧАТЬ». 

Указанные объекты, принадлежащие третьим лицам, не входят в состав объекта 

оценки. 

 
7 Более подробное описание см. раздел 4 "ДОПУЩЕНИЯ, ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ" настоящего 
Тома 
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Рис. 6.1 

Расположение земельного участка на Публичной кадастровой карте. 

Кадастровый номер: 74:36:0515005:14 

 
Источник информации: https://pkk.rosreestr.ru/ 
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Табл. 6.8 

Описание улучшений земельного участка 
Наименование показателя Значение 

Наименование объекта 

Нежилое здание (административное) площадью 5 755,2 кв.м, 

кадастровый номер: 74:36:0515005:1901, расположенное по 
адресу: Челябинская область, г. Челябинск, ул. Худякова, д. 

10 

Нежилое помещение (доля 1/2) - овощехранилище площадью 
251,8 кв.м 

Местоположение объекта оценки Челябинская область, г. Челябинск, ул. Худякова, д. 10 Челябинская область, г. Челябинск, ул. Худякова, д. 10 

Кадастровый номер 74:36:0515005:1901 нет данных 

Установленные права Право собственности собственность, 1/2 доли8 

Правоустанавливающие/ 

правоподтверждающие документы 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости 

об основных характеристиках и зарегистрированных правах 

на объект недвижимости № КУВИ-001/2022-196085035 от 

07.11.2022 г. 
Свидетельство о государственной регистрации права 74 АВ 

№186364 от 21.05.2009 г. 

Информационное письмо №1908 от 14.09.2001 г.9 

Вид, номер права 

Собственность 

74-74-36/060/2005-279 

22.03.2005 

собственность 

Собственник 

Непубличное акционерное общество «Распространения, 

обработки, сбора печати Челябинской области», 

ОГРН: 1027403902756, Дата присвоения ОГРН: 31.12.2002 

ИНН: 7453020061, КПП: 745301001 

Непубличное акционерное общество «Распространения, 

обработки, сбора печати Челябинской области», 

ОГРН: 1027403902756, Дата присвоения ОГРН: 31.12.2002 

ИНН: 7453020061, КПП: 745301001 

Общая площадь объекта оценки, кв. м/ м 5 755,2 251,8 

В том числе: - - 

Помещения административного назначения 3 008,10 0 

Помещения производственно-складского назначения 2 916,80 251,8 

Тип объекта оценки Нежилое здание Нежилое помещение 

Функциональное назначение Административное10 Складское  

Текущее использование По назначению Не используется 

Фундамент бетонный ленточный блочный ж/б блоки 

Стены кирпичные блоки, кирпич 

Перегородки кирпичные, из стеклопакетов, ГВЛ - 

перекрытия железобетонные плиты ж/б плиты 

Кровля  мягкая рубероид 

Полы линолеум, бетонные, плитка, мозаичные бетонные 

Проемы 
оконные: пластиковые, створные, дверные: металлические, 

пластиковые, филенчатые 
дверные простые 

Этажность здания 6, в том числе подземных 1 1 

Строительный объем здания, куб. м. 25 286 1348 

Год постройки объекта 1983 1992 

 
8 Подробное описание см. раздел см. раздел 4 "ДОПУЩЕНИЯ, ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ" и раздел  19 "ПРИЛОЖЕНИЕ 3. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, 
ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ ОЦЕНКИ", стр.322 
9 Стр.325 настоящего Тома 
10 Согласно наименованию в техническом паспорте на здание 
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Наименование показателя Значение 

Площадь застройки, кв. м. 2 566,5 Нет данных 

Техническое состояние здания удовлетворительное 

техническое состояние конструкций надподвального 

перекрытия классифицируется как неработоспосообное или 

недопустимое, техническое состояние объекта - 

неудовлетворительное11 

Состояние отделки внутренних помещений рабочее, проведение ремонтных работ не требуется Требуется ремонт 

Наличие электроснабжения в наличии в наличии 

Наличие водоснабжения в наличии нет 

Наличие отопления в наличии нет 

Наличие канализации в наличии нет 

Ограничение прав и обременения объекта недвижимости12 

Вид: Запрещение регистрации 

Дата государственной регистрации: 23.09.2022 

Номер государственной регистрации: 74:36:0515005:1901-

74/119/2022-32 
Срок, на который установлены ограничение прав и 

обременение объекта недвижимости: срок действия не 

установлен 

Лицо, в пользу которого установлены ограничение прав и 

обременение объекта недвижимости: не определено 

Основание государственной регистрации: Постановление и 

запрете на совершение действий по регистрации, 

№215268222/7420, выдан 21.09.2022, Межрайонный 

специализированный отдел судебных приставов г.Челябинска 

по юридическим лицам УФССП России по Челябинской 
области 

 

Вид: Ипотека 

Дата государственной регистрации: 14.06.2018 

Номер государственной регистрации: 74:36:0515005:1901-

74/001/2018-1 

Срок, на который установлены ограничение прав и 

обременение объекта недвижимости: с 14.06.2018 по 

25.12.2026 
Лицо, в пользу которого установлены ограничение прав и 

обременение объекта недвижимости: Публичное акционерное 

общество Национальный банк "ТРАСТ", ИНН: 7831001567, 

ОГРН: 1027800000480, контактная информация: 

pomanskiy_an@open.ru, Россия, г.Москва, пер.Известковый, 

д.3 

Основание государственной регистрации: Договор ипотеки 

нежилого здания и земельного участка (последующий), 

№0332-16-3-0, выдан 07.07.2016, Договор об уступке прав 

(требований), №0162-18-6У-0, выдан 07.05.2018 

Нет данных 

Кадастровая стоимость объекта в соответствии с данными 
Публичной кадастровой карты по состоянию на дату оценки, 

руб. 

161 216 216,30 Нет данных 

Первоначальная стоимость, руб. 21 689 397,84 Нет данных 

 
11 Техническое состояние объекта принято согласно "Заключению по результатам обследования и технической диагностики конструкций надподвального перекрытия 
пристроя здания ОАО "РОСПЕЧАТЬ" по адресу: ул.Худякова, 10 в г.Челябинске" 
12 Более подробное описание см. раздел 4 "ДОПУЩЕНИЯ, ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ" настоящего Тома 
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Наименование показателя Значение 

Остаточная стоимость по состоянию на 01.01.2024 г., руб. 5 860 881,69 Нет данных 

Принадлежность к объектам культурного наследия 

Согласно приказу №365 от 01.12.2023 утверждено охранное 

обязательство собственника или иного законного владельца 

объекта культурного наследия местного (муниципального) 

значения «Монументально-декоративное панно на здании 

областного агентства «Союзпечать», расположенного по 

адресу: Челябинская область, город Челябинск, улица 

Худякова, 10 (далее именуется – охранное обязательство на 
Объект) 

нет 

Источник информации: документы и информация, предоставленные Заказчиком 

Оценка выполнена, исходя из следующих предположений/допущений: 

• Оцениваемые объекты не отягощены дополнительными ограничениями, не учтенными при оценке. 

• Полученная величина характеризует стоимость свободных от обременений объектов. 
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Площадь здания с кадастровым № 74:36:0515005:1901, согласно сведений из 

ЕГРН на дату оценки, составляет 5 755,2 кв.м. 

АО «РОСПЕЧАТЬ» осуществило реконструкцию здания в части расширения за счёт 

пристраиваемых помещений столовой, помещения для хранения уборочного инвентаря 

(хозяйственного помещения) и переноса входных групп. В результате произведенной 

реконструкции фактическая площадь здания увеличилась на 169,7 кв.м и стала 

составлять 5 924,9 кв.м. В процессе оформления документов для целей ввода 

реконструированного здания в эксплуатацию с 01.01.2017 появляется приказ 

Министерства экономического развития РФ № 90, и площадь зданий стала 

определяться не как сумма площадей всех помещений внутри здания, а как площадь 

условного помещения, ограниченного внутренней поверхностью наружных стен, то есть 

площадь перегородок стала включаться в площадь здания, и прежние 5 924,9 кв.м 

превращаются в 6 688,8 кв.м, при этом фактически площадь здания и, соответственно, 

его ценность не меняются. Иными словами, 5 924,9 кв.м. и 6 688,8 кв.м. – это одна и та 

же площадь, только в первом случае за вычетом перегородок, а во втором включая 

площадь перегородок. 

При подаче искового заявления об узаконивании реконструкции конкурсный 

управляющий руководствовалась техническим паспортом от 27.02.2017, выполненным 

после реконструкции (представлен в Ваше распоряжение), где на последней странице 

в столбце общая площадь итого указано 5 924,9 кв.м. (площадь 6 688,8 кв.м. в этом 

техническом паспорте указана только на титульном листе в разделе «особые отметки»), 

пояснениями представителей должника о том, что было, а что пристроили, а также 

пояснениями эксперта, готовившего строительно-техническую экспертизу. 

Однако, для целей регистрации изменения площадных характеристик здания 

необходим кадастровый паспорт, который был выполнен уже с учетом приказа 

Министерства экономического развития РФ № 90 и общая площадь здания в нем 

указана, как 6 688,8 кв.м., из-за несоответствия кадастрового паспорта и судебного 

акта в регистрации изменений Управлением Росреестра по Челябинской области АО 

«РОСПЕЧАТЬ» было отказано. 

Согласно решению Арбитражного суда Челябинской области от 18.04.2023 по 

делу №А76-36957/2022 признать за "Непубличное акционерное общество 

распространения, обработки, сбора печати Челябинской области", ИНН 7453020061 

право собственности на нежилое здание площадью 5 924,9 кв.м. Однако, до 

настоящего времени зарегистрировать в ЕГРН увеличение площади здания на 

основании решения суда не удалось. 

Таким образом, в рамках данного Тома площадь здания в описании объекта 

принимается равной 5 755,2 кв.м, а в рамках расчета рыночной стоимости объекта 

общая площадь принимается Оценщиком согласно заданию на оценку, данным 

технического паспорта, данным решения суда равной 5 924,9 кв.м. 
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Краткое описание охранного обязательства собственника или иного 

законного владельца объекта культурного наследия местного 

(муниципального) значения «Монументально-декоративное панно на здании 

областного агентства «Союзпечать», расположенного по адресу: Челябинская 

область, город Челябинск, улица Худякова, 10 

Сведения о требованиях к осуществлению деятельности в границах территории 

объекта культурного наследия, включенного в единый государственный реестр 

объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 

Федерации, об особом режиме использования земельного участка, в границах которого 

располагается объект археологического наследия, установленных статьей 5.1 

Федерального закона от 25.06.2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» (далее – Закон 73-

ФЗ): 

• на территории памятника или ансамбля запрещаются строительство объектов 

капитального строительства и увеличение объемно-пространственных характеристик, 

существующих на территории памятника или ансамбля объектов капитального 

строительства; проведение земляных, строительных, мелиоративных и иных работ, за 

исключением работ по сохранению объекта культурного наследия или его отдельных 

элементов, сохранению историко-градостроительной или природной среды объекта 

культурного наследия; 

• на территории памятника, ансамбля разрешается ведение хозяйственной 

деятельности, не противоречащей требованиям обеспечения сохранности объекта 

культурного наследия и позволяющей обеспечить функционирование объекта 

культурного наследия в современных условиях; 

• в случае нахождения памятника или ансамбля на территории 

достопримечательного места подлежат также выполнению требования и ограничения, 

установленные в соответствии со статьей 5.1 Закона 73-ФЗ, для осуществления 

хозяйственной деятельности на территории достопримечательного места; 

• особый режим использования земельного участка, в границах которого 

располагается объект археологического наследия, предусматривает возможность 

проведения археологических полевых работ в порядке, установленном Законом 73-ФЗ, 

земляных, строительных, мелиоративных, хозяйственных работ, указанных в статье 30 

Закона 73-ФЗ работ по использованию лесов и иных работ при условии обеспечения 

сохранности объекта археологического наследия, а также обеспечения доступа 

граждан к указанному объекту. 

Требования к сохранению объекта культурного наследия 

• В соответствии с пунктом 1 статьи 47.2 Закона N 73-ФЗ требования к 

сохранению объекта культурного наследия предусматривают консервацию, ремонт, 

реставрацию объекта культурного наследия, приспособление объекта культурного 

наследия для современного использования либо сочетание указанных мер. 

• Состав (перечень) и сроки (периодичность) работ по сохранению объекта 

культурного наследия являются неотъемлемой частью настоящего охранного 

обязательства (приложение № 1 к охранному обязательству) и определяются 

соответствующим органом охраны объектов культурного наследия, определенным 

пунктом 7 статьи 47.6 Закона № 73-ФЗ (далее - соответствующий орган охраны) 

культурного наследия (в соответствии со статьями 9, 9.1, 9.2, 9.3 Закона № 73-ФЗ) с 

учетом мнения собственника или иного законного владельца объекта культурного 

наследия, на основании составленного органом охраны объектов культурного наследия 

акта технического состояния объекта культурного наследия, с учетом вида данного 

объекта культурного наследия, его индивидуальных особенностей, физического 

состояния, функционального назначения и намечаемого использования объекта 

культурного наследия. 
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• Лица, указанные в пункте 11 статьи 47.6 Закона № 73-ФЗ, обязаны 

обеспечивать финансирование мероприятий, обеспечивающих выполнение требований 

к сохранению объекта культурного наследия. 

Требования к содержанию и использованию объекта культурного 

наследия 

В соответствии с пунктом 1 статьи 47.3 Закона № 73-ФЗ при содержании и 

использовании объекта культурного наследия, включенного в реестр, выявленного 

объекта культурного наследия в целях поддержания в надлежащем техническом 

состоянии без ухудшения физического состояния и (или) изменения предмета охраны 

данного объекта культурного наследия лица, указанные в пункте 11 статьи 47.6 Закона 

№ 73-ФЗ, лицо, которому земельный участок, в границах которого располагается 

объект археологического наследия, принадлежит на праве собственности или ином 

вещном праве, обязаны: 

• осуществлять расходы на содержание объекта культурного наследия и 

поддержание его в надлежащем техническом, санитарном и противопожарном 

состоянии; 

• не проводить работы, изменяющие предмет охраны объекта культурного 

наследия либо ухудшающие условия, необходимые для сохранности объекта 

культурного наследия; 

• не проводить работы, изменяющие облик, объемно-планировочные и 

конструктивные решения и структуры, интерьер выявленного объекта культурного 

наследия, объекта культурного наследия, включенного в реестр, в случае, если 

предмет охраны объекта культурного наследия не определен; 

• обеспечивать сохранность и неизменность облика выявленного объекта 

культурного наследия; 

• соблюдать установленные статьей 5.1 Закона № 73-ФЗ требования к 

осуществлению деятельности в границах территории объекта культурного наследия, 

включенного в реестр, особый режим использования земельного участка, водного 

объекта или его части, в границах которых располагается объект археологического 

наследия; 

• не использовать объект культурного наследия (за исключением 

оборудованных с учетом требований противопожарной безопасности объектов 

культурного наследия, предназначенных либо предназначавшихся для осуществления 

и (или) обеспечения указанных ниже видов хозяйственной деятельности, и помещений 

для хранения предметов религиозного назначения, включая свечи и лампадное масло): 

под склады и объекты производства взрывчатых и огнеопасных материалов, 

предметов и веществ, загрязняющих интерьер объекта культурного наследия, его 

фасад, территорию и водные объекты и (или) имеющих вредные парогазообразные и 

иные выделения; 

под объекты производства, имеющие оборудование, оказывающее динамическое 

и вибрационное воздействие на конструкции объекта культурного наследия, 

независимо от мощности данного оборудования; 

под объекты производства и лаборатории, связанные с неблагоприятным для 

объекта культурного наследия температурно-влажностным режимом и применением 

химически активных веществ; 

• незамедлительно извещать соответствующий орган охраны объектов 

культурного наследия обо всех известных ему повреждениях, авариях или об иных 

обстоятельствах, причинивших вред объекту культурного наследия, включая объект 

археологического наследия, земельному участку в границах территории объекта 

культурного наследия либо земельному участку, в границах которого располагается 

объект археологического наследия, или угрожающих причинением такого вреда, и 

безотлагательно принимать меры по предотвращению дальнейшего разрушения, в том 

http://www.investproect.ru/


26 

www.cgip.ru 

числе проводить противоаварийные работы в порядке, установленном для проведения 

работ по сохранению объекта культурного наследия; 

• не допускать ухудшения состояния территории объекта культурного наследия, 

включенного в реестр, поддерживать территорию объекта культурного наследия в 

благоустроенном состоянии. 

В соответствии с пунктом 2 статьи 47.3 Закона № 73-ФЗ собственник жилого 

помещения, являющегося объектом культурного наследия, или частью такого объекта, 

обязан выполнять требования к сохранению объекта культурного наследия в части, 

предусматривающей обеспечение поддержания объекта культурного наследия или 

части объекта культурного наследия в надлежащем техническом состоянии без 

ухудшения физического состояния и изменения предмета охраны объекта культурного 

наследия. 

В случае обнаружения при проведении работ на земельном участке в границах 

территории объекта культурного наследия либо на земельном участке, в границах 

которого располагается объект археологического наследия, объектов, обладающих 

признаками объекта культурного наследия, собственник или иной законный владелец 

объекта культурного наследия осуществляет действия, предусмотренные подпунктом 2 

пункта 3 статьи 47.2 Закона №73-ФЗ. 

Лица, указанные в пункте 11 статьи 47.6 Закона № 73-ФЗ, обязаны осуществлять 

финансирование мероприятий, обеспечивающих выполнение требований по 

содержанию и использованию объекта культурного наследия. 

6.4. Фотографии Объекта оценки 

Табл. 6.9 

Фотографии оцениваемых объектов 

Земельный участок 

Фото 1. Общий вид земельного участка Фото 2. Общий вид земельного участка  

  
Фото 3. Общий вид земельного участка Фото 4. Общий вид земельного участка 
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Фото 5. Общий вид земельного участка Фото 6. Общий вид земельного участка 

  
Нежилое здание (административное) площадью 5 755,2 кв.м, кадастровый номер: 

74:36:0515005:1901 

Фото 7. Фасад здания Фото 8. Вход в здание 

  
Фото 9. Состояние внутренних помещений здания Фото 10. Состояние внутренних помещений здания 
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Фото 11. Состояние внутренних помещений здания Фото 12. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 13. Состояние внутренних помещений здания Фото 14. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 15. Состояние внутренних помещений здания Фото 16. Состояние внутренних помещений здания 
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Фото 17. Состояние внутренних помещений здания Фото 18. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 19. Состояние внутренних помещений здания Фото 20. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 21. Состояние внутренних помещений здания Фото 22. Состояние внутренних помещений здания 
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Фото 23. Состояние внутренних помещений здания Фото 24. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 25. Состояние внутренних помещений здания Фото 26. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 27. Состояние внутренних помещений здания Фото 28. Состояние внутренних помещений здания 
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Фото 29. Состояние внутренних помещений здания Фото 30. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 31. Состояние внутренних помещений здания Фото 32. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 33. Состояние внутренних помещений здания Фото 34. Состояние внутренних помещений здания 
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Нежилое помещение (доля 1/2) - овощехранилище площадью 251,8 кв.м 

Фото 35. Вход Фото 36. Состояние внутренних помещений здания 

  
Фото 37. Состояние внутренних помещений здания Фото 38. Состояние внутренних помещений здания 

  
Источник информации: материалы фотофиксации, предоставленные Заказчиком 

Вывод: на основании предоставленных материалов фотофиксации Оценщиком 

было выявлено, что техническое состояние здания - удовлетворительное, объект 

используется по назначению; техническое состояние конструкций надподвального 

перекрытия нежилого помещения классифицируется как неработоспосообное или 

недопустимое, техническое состояние объекта - неудовлетворительное, на дату оценки 

не используется. 

6.5. Анализ местоположения Оцениваемых объектов 

Местоположение является одним из наиболее важных факторов, влияющих на 

стоимость недвижимости. Качество местоположения зависит от того, насколько 

физические параметры участка соответствуют принятому в данном районе типу 

землепользования, а также от его близости к экономически активной среде. Вместе эти 

две характеристики составляют ситус (situs), или экономическое местоположение 

недвижимости. 

Именно особенности местоположения являются наиболее существенными 

факторами, определяющими доходность объекта коммерческой недвижимости, 

а, следовательно, и его рыночную цену, а также полезность и стоимость нежилых 

объектов. 

Оцениваемые объекты располагаются по адресу: Челябинская область, г. 

Челябинск, ул. Худякова, д. 10, в Центральном районе города. 
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Рис. 6.2 

Месторасположение объектов на карте Челябинской области 

 
Источник информации: https://maps.yandex.ru/ 

Рис. 6.3 

Локальное месторасположение объектов на карте Челябинска 

 
Источник информации: https://maps.yandex.ru/ 

http://www.investproect.ru/
https://maps.yandex.ru/
https://maps.yandex.ru/


34 

www.cgip.ru 

Рис. 6.4 

Локальное месторасположение объектов на спутниковой карте 

 
Источник информации: https://maps.yandex.ru/ 

Краткая характеристика местонахождения оцениваемых объектов 

С целью выявления наиболее значимых характеристик, влияющих на 

ценообразование оцениваемого объекта недвижимости, Оценщик проводит анализ 

социально-экономической ситуации, анализ местоположения оцениваемых объектов и 

анализ рынка недвижимости. 

г.Челябинск13 

Челябинск — восьмой по численности населения город в Российской Федерации, 

административный центр Челябинской области, шестнадцатый по занимаемой площади 

городской округ. Начальный пункт Транссибирской железнодорожной магистрали на 

западе. Второй по величине культурный, экономический, деловой и политический 

центр УрФО. Население — 1 182 517 человек (2023). 

Челябинский городской округ является городским округом с внутригородским 

делением. Соответствует административно-территориальной единице город областного 

значения Челябинск. 

Районы города 

Территория города разделена на семь районов (внутригородских районов): 

• Калининский 

• Курчатовский 

• Ленинский 

• Металлургический 

• Советский 

 
13 Источник информации: 
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%B
A 

http://www.investproect.ru/
https://maps.yandex.ru/
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D1%81_%D0%B2%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%BC_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_%D1%81_%D0%B2%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%BC_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B5_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%BB%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
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• Тракторозаводский 

• Центральный 

Экономика 

Челябинск является одним из крупнейших промышленных городов России, 

занимая 13 место по объёму промышленного производства. 

Основным производством в Челябинске является металлургия и производство 

готовых металлических изделий, на долю которых приходится более 60 % объёма всей 

выпускаемой продукции. Машиностроение в структуре промышленного производства 

составляет 13 %. 

В городе расположены филиалы крупнейших российских и зарубежных 

коммерческих банков. 

Транспорт 

Общая протяжённость сети автомобильных дорог Челябинска — 1109,4 км. 

Через Челябинск проходят транспортные потоки из европейской части России в 

Сибирь, в частности, город является конечным пунктом федеральных автодорог М5 

«Урал» (Москва — Челябинск), Р254 «Иртыш (Байкал)» (Челябинск — Новосибирск), 

А310 (Челябинск — Казахстан). Также через город проходят азиатские AH7 

(Екатеринбург — Карачи), AH6 (Белоруссия — Пусан) и европейские E 30 (Корк — 

Омск), E 123 (Челябинск — Нижний Пяндж) автомобильные маршруты. 

В городе существует 1 автовокзал и 3 автостанции, откуда осуществляется 

международное, междугородное и пригородное автобусное сообщение. 

Центральный район14 

Центральный район — один из старейших внутригородских районов Челябинска. В 

настоящее время занимает центральную и западную часть города. Омывается 

Шершнёвским водохранилищем и рекой Миасс. Из территорий, относившихся к 

Сталинскому, а затем Центральному району, были выделены Металлургический, 

Центральный и Курчатовский районы. 

Основные улицы 

• Проспект Ленина 

• Свердловский проспект 

• Улица Васенко 

• Улица Воровского 

• Улица Карла Либкнехта 

• Улица Кирова 

• Улица Коммуны 

• Улица Пушкина 

• Улица Свободы 

• Улица Сони Кривой 

• Улица Труда 

• Улица Худякова 

• Улица Энгельса 

• Улица Энтузиастов 

 
14 Источник информации: 
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A6%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%B
D%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D
0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA) 

http://www.investproect.ru/
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C5_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0,_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0254_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90310_(%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH7
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%88%D1%80%D1%83%D1%82_AH6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%92%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D0%BE_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9A%D0%B0%D1%80%D0%BB%D0%B0_%D0%9B%D0%B8%D0%B1%D0%BA%D0%BD%D0%B5%D1%85%D1%82%D0%B0_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0_(%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9A%D0%BE%D0%BC%D0%BC%D1%83%D0%BD%D1%8B_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%9F%D1%83%D1%88%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%B0_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%A1%D0%B2%D0%BE%D0%B1%D0%BE%D0%B4%D1%8B_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%A1%D0%BE%D0%BD%D0%B8_%D0%9A%D1%80%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%A2%D1%80%D1%83%D0%B4%D0%B0_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%A5%D1%83%D0%B4%D1%8F%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D0%B0&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%AD%D0%BD%D0%B3%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%B0_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%AD%D0%BD%D1%82%D1%83%D0%B7%D0%B8%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BE%D0%B2_(%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA)&action=edit&redlink=1
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Вывод: на основании выше представленных данных можно сделать вывод, что 

объект оценки расположен на территории Центрального района г.Челябинска, имеет 

хорошую доступность и удобное локальное местоположение, что обеспечивает 

благоприятные условия для его эксплуатации. 

http://www.investproect.ru/
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7. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

ОЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой 

определения стоимости. 

Анализ наиболее эффективного использования согласно п. 13 – п. 16 ФСО № 7:  

"…13. Наиболее эффективное использование представляет собой такое 

использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность 

(соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически 

разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

14. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может 

соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное 

использование, например, ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном 

участке объектов капитального строительства. 

15. Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 

прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются 

участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При 

определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого 

анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора 

сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода. 

16. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, 

как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов 

оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, 

наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов 

капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения 

необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не 

требующие расчетов". 

В части, касающейся критерия юридической допустимости, при определении НЭИ 

следует руководствоваться нормами земельного, природоохранного и 

градостроительного законодательства, требованиями по охране объектов культурного 

наследия, определяющими объемно-планировочные и функциональные ограничения, в 

рамках которых могут создаваться, реконструироваться или воссоздаваться объекты 

недвижимости. 

Алгоритм поиска варианта наиболее эффективного использования оцениваемого 

объекта недвижимости состоит из пяти этапов: 

1. составляется максимально полный (по возможности исчерпывающий) 

перечень вариантов использования, которые "в принципе" могут быть реализованы 

на базе оцениваемого объекта недвижимости; 

2. из составленного перечня исключаются те принципиально возможные 

варианты, реализация которых может встретить непреодолимые препятствия 

вследствие законодательных и нормативно-правовых ограничений; 

3. на третьем этапе анализа НЭИ определяются возможности физической 

осуществимости вариантов, остающихся в перечне после процедур этапа 2. На этом 

очередном этапе из перечня исключаются варианты, осуществление которых 

невозможно из-за недостаточно высокого качества земельного участка. Из этого 

перечня исключаются также варианты, которые не могут быть реализованы из-за 

невыполнимости каких-либо звеньев технологической цепочки планируемого 

строительства; 

4. законодательно разрешенные и физически осуществимые варианты 

остаются в перечне потенциально возможных вариантов только в случае их 

экономической целесообразности; 

http://www.investproect.ru/
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5. на пятом этапе из экономически целесообразных вариантов выбирается 

вариант использования оцениваемого объекта недвижимости, обеспечивающий 

собственнику максимальную доходность и максимальную стоимость объекта оценки. 

Отбор законодательно допустимых вариантов использования объекта оценки 

осуществляется на основе: 

• акта разрешенного использования земельного участка; 

• функционального назначения (возможные варианты использования: офисный, 

торговый, зрелищно-развлекательный, сервисный, производственно-складской, жилой 

и др.); 

• конструктивных решений (возможные варианты: ремонт, реконструкция, снос 

и новое строительство). 

Для дальнейшего анализа из всех отобранных вариантов, Оценщик оставляет 

только те варианты, которые предусмотрены в акте разрешенного использования или в 

кадастровой справке на земельные участки объекта оценки. 

Требования к проверке каждого из соответствующих законодательству 

вариантов использования оцениваемых объектов на возможность их 

физической осуществимости 

Для дальнейшего анализа в качестве физически возможных вариантов из 

первоначально отобранных вариантов используются: 

• варианты, не требующие изменения конструктивных решений объекта оценки 

(вариант текущего использования, вариант изменения функционального использования 

с проведением косметического ремонта и т.д.); 

• варианты использования объекта оценки, для определения возможности их 

физической осуществимости требуется проведение специального обследования 

технического состояния зданий и сооружений. 

Требования к проверке каждого из вариантов использования объекта на 

экономическую целесообразность 

Критерием экономической целесообразности является положительный возврат 

инвестируемого капитала, то есть возврат, равный или больший расходов на 

компенсацию затрат по содержанию, финансовых обязательств и начальных 

инвестиций. 

Таким образом, все варианты использования, которые могут обеспечить 

положительный доход, рассматриваются как экономически целесообразные варианты. 

Если вариант использования не предполагает получения регулярного дохода от 

эксплуатации, то в ходе анализа отбираются те варианты, которые создают 

недвижимость, по стоимости равную или превышающую издержки на строительство или 

реконструкцию объекта для этого нового варианта использования. 

Требования к выявлению из отобранных вариантов такого варианта 

использования, который обеспечивает максимальную доходность и 

наивысшую стоимость объекта 

Из всех экономически целесообразных вариантов использования, тот вариант 

использования объекта оценки, который обеспечивает собственнику максимальную 

доходность и максимальную стоимость, признается вариантом, отвечающим принципу 

НЭИ объекта оценки. 

Из всех экономически целесообразных вариантов использования, тот вариант 

использования оцениваемых объектов, который обеспечивает собственнику 

максимальную доходность и максимальную стоимость, признается вариантом, 

отвечающим принципу НЭИ оцениваемых объектов. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование определяется с точки зрения 

участников рынка, даже если предприятие предусматривает иное использование. 
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Однако предполагается, что текущее использование предприятием нефинансового 

актива является наилучшим и наиболее эффективным его использованием, за 

исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что иное 

использование актива участниками рынка максимально увеличило бы его стоимость. 

7.1. Анализ НЭИ для земельного участка как условно свободного 

Под условно свободным земельным участком понимается земельный участок, 

который для целей анализа наиболее эффективного использования рассматривается 

как свободный от улучшений, характерных для его существующего использования. 

При проведении анализа наиболее эффективного использования земельного 

участка как свободного, предполагается, что участок является незастроенным (или 

может быть освобожден путем сноса имеющихся сооружений). Оценка земельного 

участка при этих условиях необходима для корректного применения затратного 

подхода. Кроме того, необходимо учитывать наличие коммуникаций. 

Допустимость с точки зрения законодательства 

Различного рода ограничения и сервитуты (обременения) могут повлиять на 

возможные варианты использования земельного участка. 

Застройка территории представляет собой деятельность, направленную на 

развитие территории населенных пунктов, осуществляемую в виде территориального 

планирования, градостроительного зонирования, планировки территории, 

архитектурно-строительного проектирования и самого строительства. 

Порядок застройки земельных участков определяется в рамках целевого и 

разрешенного использования, которое предполагает, что земельный участок будет 

использован с учетом установленных ограничений. 

Оценщиком были проанализированы следующие материалы: 

• Генеральный план города Челябинска; 

• Правила землепользования и застройки города Челябинска 

В соответствии с Генеральным планом города Челябинска (далее ГП) территория 

рассматриваемого участка располагается в границах зоны "Многофункциональная 

общественно-деловая зона". 
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Рис. 7.5 

Выдержка из Генерального плана  

 

 

 

 
Источник информации: https://genplan-maps.ru/chelyabinsk/functional-zones-1 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки города Челябинска 

(ПЗЗ) территория рассматриваемого участка расположена в границах территориальной 

зоны "Многофункциональная общественно-деловая зона".  

Б.1 Зона многофункциональной деловой застройки - предназначена для 

размещения разнородных объектов общественно-делового назначения. 

Основные виды разрешенного использования 

• предоставление коммунальных услуг; 

• административные здания организаций, обеспечивающих предоставление 

коммунальных услуг; 
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• общежития; 

• бытовое обслуживание; 

• амбулаторно-поликлиническое обслуживание; 

• дошкольное, начальное и среднее общее образование; 

• среднее и высшее профессиональное образование; 

• объекты культурно-досуговой деятельности; 

• осуществление религиозных обрядов; 

• общественное управление; 

• государственное управление; 

• представительская деятельность; 

• обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных с ней 

областях; 

• амбулаторное ветеринарное обслуживание; 

• деловое управление; 

• объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры 

(комплексы); 

• магазины; 

• банковская и страховая деятельность; 

• общественное питание; 

• гостиничное обслуживание; 

• развлекательные мероприятия; 

• служебные гаражи; 

• обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий; 

• обеспечение занятий спортом в помещениях; 

• площадки для занятий спортом; 

• оборудованные площадки для занятий спортом; 

• туристическое обслуживание; 

• связь; 

• научно-производственная деятельность; 

• обеспечение внутреннего правопорядка; 

• благоустройство территории;  

Согласно Выписке ЕГРН на земельный участок вид разрешенного использования 

земельного участка: Для эксплуатации территории. 

Вывод: назначение оцениваемого участка - для эксплуатации территории, 

является юридически допустимым видом использования. 

Физическая возможность 

Рассматриваемый земельный участок имеет ровный спокойный рельеф. 

Физические характеристики участка не накладывают ограничений на возможные 

варианты его застройки, а также строительства коммерческих объектов.  

Размер и форма земельного участка и его транспортная доступность, имеющаяся 

инфраструктура примыкающей территории, позволяют использовать его для 

размещения объектов коммерческого назначения. 
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Экономическая целесообразность 

При анализе критерия экономической целесообразности, прежде всего, следует 

учитывать потенциал местоположения земельного участка – в этом случае 

местоположение является основным фактором, определяющим его стоимость. На 

потенциал местоположения земельного участка влияет также и характер окружающего 

типа землепользования. 

Земельный участок расположены в зоне общественно-деловой застройки, имеет 

разрешенное использование - для эксплуатации территории. Исходя из 

вышеизложенного, использование земельного участка под объекты коммерческого 

назначения экономически целесообразно. 

Максимальная продуктивность 

Максимальная стоимость – это итоговый критерий для выбора НЭИ объекта 

оценки относительно всех отобранных юридических разрешенных, физически 

осуществимых и экономически оправданных видов использования.  

Согласно текущему виду разрешенного использования, участок предназначен для 

эксплуатации территории. 

Учитывая местоположение оцениваемого земельного участка и его физические 

характеристики, а также доводы, приведенные в анализе наиболее эффективного 

использования, Оценщик может сделать вывод о наиболее предпочтительном варианте 

использования: под объекты коммерческой застройки. 

Вывод: анализируя законодательное разрешение, физическую осуществимость и 

потенциальную доходность, а также специфические особенности оцениваемого 

земельного участка в данный момент времени, Оценщик пришел к выводу, что 

использование земельного участка под объекты коммерческой застройки отвечает 

критерию наиболее эффективного использования.  

7.2. Анализ НЭИ для земельного участка как застроенного 

Анализ наиболее эффективного использования должен дать рекомендации по 

дальнейшей эксплуатации данных объектов. В круг вопросов анализа входят проблемы 

реконструкции, типа интенсивности использования, перепрофилирования, расширения 

и т. д. По определению, использование, которое максимизирует стоимость 

собственности при подходящей долгосрочной норме возврата и величине риска, 

является наиболее эффективным использованием. 

Проведем исследование вариантов функционального назначения на соответствие 

юридической законности, физической возможности, финансовой осуществимости. 

Законодательно разрешенное использование 

На оцениваемое здание и помещение предоставлены Выписки ЕГРН и 

Свидетельства о государственной регистрации права собственности. 

Согласно имеющимся правоустанавливающим и правоподтверждающим 

документам, а также материалам фотофиксации, предоставленным Заказчиком, 

оцениваемая недвижимость представляет собой нежилое здание административного 

назначения и помещение производственно-складского назначения. 

Таким образом, законодательно разрешенное использование оцениваемых 

объектов-по прямому назначению: в качестве объектов административного и 

производственно-складского назначения. 

Физически возможный вариант использования 

Физически возможный вариант использования базируется на том, что освоение 

(использование) ОКС должно быть физически возможным, т.е. они должны быть 

пригодными (по своим физическим характеристикам) для их использования в качестве 

различного назначения, в том числе по своему прямому назначению. 
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Учитывая конструктивные особенности оцениваемых объектов, а также 

техническое состояние, физически возможный вариант по прямому назначению: в 

качестве объектов административного и производственно-складского назначения. 

Экономически целесообразное использование и максимальная стоимость 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех 

физических и законодательно возможных вариантов, а также экономически 

целесообразных при соответствующем уровне ассоциированных рисков является 

наиболее эффективным использованием. 

При анализе критерия экономической целесообразности прежде всего следует 

учитывать потенциал местоположения, оцениваемого объекта, местоположение 

является основным фактором, определяющим стоимость объектов. На потенциал 

местоположения ОКС земельных участков влияет также и характер окружающей 

застройки. 

Экономически целесообразное использование определяется главным образом 

соотношением рыночного спроса и предложения на предполагаемое использование, 

который формируется наличием других конкурирующих вариантов подобного 

использования. Учитывая вышеизложенное и исходя из имеющейся застройки, 

инфраструктуры района, в котором расположены оцениваемые объекты, их 

конструктивных особенностей и направленности, Оценщик рассматривает объекты в 

существующих границах и объеме, исключая рассмотрение вариантов 

перепрофилирования оцениваемых объектов. 

Максимально продуктивное использование 

Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех 

физически и законодательно возможных вариантов при соответствующем уровне 

ассоциированных рисков, является наиболее эффективным использованием имеющихся 

улучшений. Рассматриваемые объекты недвижимого имущества обеспечивают 

максимальную продуктивность в варианте использования их в качестве объектов 

административного и производственно-складского назначения.  

С учетом вышеизложенного можно сделать следующий основной вывод 

относительно потребительских свойств и наиболее эффективного использования 

объекта: оцениваемые объекты представляют собой недвижимость производственно-

складского назначения, исходя из вышеуказанных выводов, максимально продуктивное 

использование - по прямому назначению. 

Вывод: исходя из вышеизложенного, Оценщик сделал вывод, что наиболее 

эффективное использование оцениваемых объектов – использование в качестве 

объектов административного и производственно-складского назначения. В дальнейших 

расчетах при определении рыночной стоимости выбран вариант наиболее 

эффективного использования оцениваемых объектов – в качестве объектов 

административного и производственно-складского назначения (после проведения 

ремонта для помещения производственно-складского назначения). 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ 

8.1. Анализ макроэкономических условий развития рынка недвижимости, 

в том числе тенденций, наметившихся на рынке в период, 

предшествующий дате оценки 

О текущей ситуации в российской экономике, итоги 2023 г.15 

По первой оценке Росстата, рост ВВП по итогам 2023 года составил +3,6% г/г, что 

выше большинства ожиданий. К уровню двухлетней давности показатель вырос на 

+2,3%. Рост экономики в 2023 году оказался самым высоким за последнее десятилетие 

(исключение только постковидный восстановительный рост в 2021 г.). 

Промышленное производство по итогам 2023 года выросло на +3,5% г/г, а к 

уровню двухлетней давности – на +4,2%. 

Основной положительный вклад по итогам 2023 года дал прирост выпуска 

обрабатывающей промышленности, который достиг +7,5% г/г, что также выше 

большинства ожиданий. К уровню 2021 года рост составил +7,8%. При этом «закрыли» 

год в плюсе практически все отрасли. 

Динамика производства добывающей промышленности по итогам 2023 года 

составила -1,3% г/г. К уровню двухлетней давности – +0,2%. Ключевой фактор – 

добровольное сокращение добычи нефти в течение всего прошедшего года. 

Объём строительных работ в 2023 году вырос на +7,9% г/г, несмотря на высокую 

строительную активность и годом ранее (+7,5% г/г по итогам 2022 г.). В результате к 

уровню двухлетней давности показатель увеличился на +16,0%. 

Выпуск продукции сельского хозяйства в 2023 году практически не изменился (-

0,3% г/г), несмотря на рекордный урожай в 2022 году. При этом рост к уровню 

двухлетней давности достиг +11,0%. 

По предварительным данным Росстата, в 2023 году производство мяса выросло на 

+2,0% г/г (к 2021 г. рост на +5,1%), молока – на +2,5% г/г (к 2021 г. рост на +4,6%), 

яиц – на +1,2% г/г (к 2021 г. рост на +3,9%). 

В 2023 году грузооборот транспорта составил -0,6% г/г, к уровню двухлетней 

давности -2,9%. Но без учёта трубопроводного транспорта в прошедшем году 

грузооборот вырос на +1,9% г/г (к уровню 2021 г. рост на +2,1%), прежде всего, за 

счёт увеличения грузооборота на автомобильном и морском транспорте. Грузооборот на 

железнодорожном транспорте сохранился на уровне предыдущего года. 

Начиная со 2 квартала 2023 года, потребительская активность населения 

постепенно восстанавливалась и по итогам года продемонстрировала уверенный рост. 

Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг 

населению в 2023 году был на +6,0% г/г выше уровня прошлого года (+2,5% к уровню 

2021 г.). 

Оборот розничной торговли по итогам 2023 года увеличился на +6,4% г/г в 

реальном выражении (-0,5% к уровню 2021 г.). Рост в непродовольственном сегменте 

составил +9,5% г/г, в продовольственном +3,3% г/г. 

Платные услуги населению в 2023 году продемонстрировали рост на +4,4% г/г, а 

к уровню 2021 года увеличение на +9,6%. Наибольший рост показали курьерские 

услуги – +37,2% г/г, электронные услуги (включая платные подписки на онлайн 

кинотеатры и игровые сервисы) – +18,1% г/г, услуги в области культуры – +15,6% г/г, 

транспортные и туристские услуги – +10,5% г/г и +9,0% г/г соответственно. 

Оборот общественного питания по итогам 2023 года увеличился на +12,3% г/г. К 

уровню двухлетней давности превышение составило +20,8%. 

 
15 Источник информации:  
https://www.economy.gov.ru/material/file/a30ffe689e1cd3fa8f083b2d7aa36cb1/o_tekushchey_situacii_v_rossiysk
oy_ekonomike_itogi_2023_goda.pdf 
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Инфляция по итогам 2023 года составила 7,4%. По состоянию на 5 февраля 2024 

года инфляция год к году замедлилась до 7,27% г/г. 

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по 

продукции, поставляемой на внутренний рынок, в 2023 году составил +2,8%, а в целом 

по промышленности – +4,0%. 

Рынок труда в целом показал свою гибкость и устойчивость в прошедшем году. 

Уровень безработицы по итогам 2023 года составил 3,2%. На конец года безработица 

была 3,0% от рабочей силы, а на минимуме опускалась до 2,9% (октябрь и ноябрь 

2023 г.). 

За 11 месяцев 2023 года (по последней оперативной информации) номинальная 

заработная плата увеличилась на +13,8% г/г и составила 70 969 рублей, в реальном 

выражении рост на +7,6% г/г. 

Реальные денежные доходы по итогам 2023 года выросли на +4,6% г/г. Реальные 

располагаемые доходы росли быстрее – +5,4% г/г по итогам года. 

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2023 

году внесли оплата труда наёмных работников +4,2 п.п. (+7,3% г/г в реальном 

выражении) и доходы от предпринимательской деятельности +1,4 п.п. (+24,1% г/г). 

Положительный вклад также за счёт социальных выплат +0,4 п.п. (+1,8% г/г). При 

этом доходы от собственности внесли отрицательный вклад -3,2 п.п. (-40,7% г/г). 
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Табл. 8.1 

Показатели деловой активности 
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Источник информации: https://www.economy.gov.ru/material/file/a30ffe689e1cd3fa8f083b2d7aa36cb1/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_itogi_2023_goda.pdf 
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Табл. 8.2 

Показатели промышленного производства 
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Источник информации: https://www.economy.gov.ru/material/file/a30ffe689e1cd3fa8f083b2d7aa36cb1/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_itogi_2023_goda.pdf 
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Табл. 8.3 

Показатели кредитной активности и финансовых рынков 

 
Источник информации: https://www.economy.gov.ru/material/file/a30ffe689e1cd3fa8f083b2d7aa36cb1/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_itogi_2023_goda.pdf 
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О текущей ценовой ситуации, 07 февраля 2024 г.16 

За неделю с 30 января по 5 февраля 2024 г. на потребительском рынке инфляция 

составила 0,16%, год к году – 7,27% г/г. 

В сегменте продовольственных товаров инфляция составила 0,26%. На 

плодоовощную продукцию цены изменились на 1,70%, на остальные продукты питания на 

0,10%. 

На непродовольственные товары на отчетной неделе сохранились околонулевые 

темпы роста цен (0,02%). 

В секторе услуг темпы роста цен снизились до 0,18% на фоне замедления 

удорожания авиабилетов на внутренние рейсы. 

Потребительская инфляция с 30 января по 05 февраля 

За неделю с 30 января по 5 февраля 2024 г. динамика потребительских цен 

составила 0,16%, год к году – 7,27% г/г. 

В сегменте продовольственных товаров цены изменились на 0,26%. На 

плодоовощную продукцию рост цен составил 1,70%. На остальные продукты питания рост 

цен замедлился до 0,10%. Продолжили дешеветь яйца и мясо кур, замедлился рост цен на 

говядину и баранину, масложировую и хлебобулочную продукцию, также снизились цены 

на сахар. 

В сегменте непродовольственных товаров сохранились околонулевые темпы роста 

цен (0,02%). Ускорилось удешевление электрои бытовых приборов (-0,33%), снизились 

цены на легковые автомобили (-0,03%). На одежду цены практически не изменились (-

0,01%), темпы рост цен на медикаменты снизились (0,34%). На бензин околонулевой рост 

цен (0,01%), на дизель цены продолжили снижаться (-0,04%). 

В сегменте регулируемых, туристических и бытовых услуг темпы роста цен 

снизились до 0,18% на фоне замедления удорожания авиабилетов на внутренние рейсы 

(1,77%). Темпы роста цен на наблюдаемые бытовые услуги также снизились (0,14% после 

0,31%). 

Мировые рынки 

В январе индекс продовольственных цен ФАО снизился на 1,0% м/м и на 10,4% г/г 

(в декабре -1,4% м/м и -10,6% г/г), что было обусловлено сокращением цен на зерновые 

(-2,2% м/м) и мясо (-1,4% м/м). Подорожал сахар (+0,8% м/м). Индексы цен на молочную 

продукцию и растительные масла незначительно скорректировались вверх. 

В период с 30 января по 5 февраля на мировых рынках продовольствия котировки 

снизились на 1,6% (-0,9% неделей ранее). В годовом выражении в феврале цены на 

продовольственные товары сократились на -9,8% г/г. 

Продолжили снижаться котировки на пшеницу в США (-2,5%) и во Франции (-2,7%), 

сахар-сырец (-1,6%) и белый сахар (-2,4%), соевые бобы (-1,8%) и масло (-1,5%), а 

также кукурузу (-1,1%). Сократилась стоимость свинины (-1,9%) после роста неделей 

ранее. Продолжили расти цены на говядину (+0,6%) и пальмовое масло (+0,5%). 

На мировом рынке удобрений котировки снизились на 2,1% (стабилизация неделей 

ранее) за счет сокращения стоимости смешанных и азотных удобрений (-3,0% и -1,1% 

соответственно). В годовом выражении в феврале удобрения подорожали на 1,1% г/г. 

На мировом рынке черных металлов отсутствовала единая динамика изменения цен. 

На прошедшей неделе котировки варьировались в диапазоне от -4,9% до +1,1% (от -

0,2% до +3,5% неделей ранее). Снизилась стоимость железной руды (-4,9%) после роста 

 
16 Источник информации: 
https://www.economy.gov.ru/material/file/81e1e96548b17bf0b006e18ebc2fa76e/o_tekushchey_cenovoy_situacii_7_f
evralya_2024_goda.pdf 
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неделей ранее. После стабилизации на прошлой неделе выросли цены на арматуру 

(+1,1%) и сократились на металлический прокат (-0,8%). Последние две недели 

котировки на лом черных металлов не изменялись. В годовом выражении в феврале цены 

на черные металлы сократились на 5,6% г/г. 

На рынке цветных металлов котировки снизились на 2,9% (+1,4% неделей ранее) за 

счет снижения стоимости алюминия (-2,7%), меди (-3,0%) и никеля (-3,0%). В годовом 

выражении в феврале цветные металлы подешевели на 17,9% г/г. 

Табл. 8.4 

О потребительской инфляции с 30 января по 05 

февраля (Росстат) 

 
Источник информации: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/81e1e96548b17bf0b006e18ebc2fa76e/o_tekushchey_cenovoy_situacii_7_f
evralya_2024_goda.pdf 
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Табл. 8.5 

О мировых ценах с 30 января по 05 февраля 

 
Источник информации: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/81e1e96548b17bf0b006e18ebc2fa76e/o_tekushchey_cenovoy_situacii_7_f
evralya_2024_goda.pdf 
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8.2. Социально-экономическое положение Челябинской области  

за январь-ноябрь 2023 г.17 

Промышленное производство 

В январе-ноябре 2023 года индекс промышленного производства по основным 

видам деятельности по полному кругу организаций-производителей составил 109,6% к 

январю-ноябрю 2022 года. 

В структуре промышленного производства Челябинской области наибольший 

удельный вес имеют обрабатывающие производства – 84,2%, добыча полезных 

ископаемых – 8,5%, обеспечение электрической энергией, газом и паром, 

кондиционирование воздуха – 5,6%, водоснабжение; водоотведение, организация 

сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – 1,7%. 

Добыча металлических руд уменьшилась относительно январяноября 2022 года и 

составила 99,1%, в том числе добыча руд цветных металлов – 99,2%. 

Добыча прочих полезных ископаемых составила 104,8%, в том числе добыча 

камня, песка и глины – 104,2%. 

Выпуск продукции по обрабатывающим производствам составил 111,5% к 

январю-ноябрю 2022 года. 

Максимальная доля в структуре отгруженных товаров собственного производства, 

выполненных работ и услуг собственными силами обрабатывающих производств, 

приходится на вид деятельности «Производство металлургическое» (51,5%). 

Инвестиции 

Объем инвестиций в основной капитал по полному кругу хозяйствующих 

субъектов за январь-сентябрь 2023 года составил 257,9 млрд рублей или 104,3% в 

сопоставимых ценах к январю-сентябрю 2022 года. 

Объем инвестиций в основной капитал по крупным и средним организациям в 

январе-сентябре 2023 года сложился в размере 197,2 млрд рублей (103,5% в 

сопоставимых ценах к январю-сентябрю 2022 года). 

Крупнейшие инвестиционные проекты, реализуемые в 2023 году: комплексное 

развитие территории общей площадью 400 Га – «Притяжение» ПАО «ММК» в г. 

Магнитогорске; строительство цинкового электролизного завода ООО «Полимет 

Инжиниринг» в г. Верхнем Уфалее; строительство спортивно-зрелищного комплекса с 

объектами обслуживания инженерного и транспортного назначения в г. Челябинске 

(ООО «РМК-Арена»); строительство завода по производству минеральных удобрений 

мощностью 600 тыс. тонн продукции в год ООО «ИнвестХимАгро» в г. Карабаше; 

разработка и освоение производства перспективного модельного ряда ведущих мостов 

и передних осей автомобилей «УРАЛ» в г. Миассе (АО «Автомобильный завод «Урал»). 

Строительство 

В январе-ноябре 2023 года объем работ, выполненных по виду деятельности 

«Строительство», составил 202 023,7 млн рублей или 102,7% к январю-ноябрю 2022 

года в сопоставимых ценах. 

В январе-ноябре 2023 года введено в действие 1 749,4 тыс. кв. метров жилой 

площади с учетом жилых домов, построенных населением на земельных участках, 

предназначенных для ведения садоводства, что на 1,1% меньше января-ноября 2022 

года. 

В январе-ноябре 2023 года застройщиками - юридическими лицами возведено 395 

домов. Населением построено 7 457 жилых домов. Всего построено 22 633 новые 

квартиры. 

 
17 Источник информации:  
https://mineconom.gov74.ru/files/upload/mineconom/%D0%94%D0%B5%D1%8F%D1%82%D0%B5%D0%BB%
D1%8C%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C/15_%D0%9F%D0%BE%D0%BA%D0%B0%D0%B7%D0
%B0%D1%82%D0%B5%D0%BB%D0%B8/%D0%98%D1%82%D0%BE%D0%B3%D0%B8%20%D1%8F%D0%B
D%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8C-%D0%BD%D0%BE%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%202023.pdf 
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За январь-ноябрь 2023 года наибольший объем ввода жилья отмечен в 

Челябинском (443,3 тыс. кв. м.), Магнитогорском (135,0 тыс. кв. м.), Копейском (87,9 

тыс. кв. м.) городских округах, Сосновском (530,5 тыс. кв. м.), Красноармейском (74,5 

тыс. кв. м.) и Аргаяшском (53,5 тыс. кв. м.) муниципальных районах, отсутствовал ввод 

жилья в Локомотивном городском округе. 

Наибольший ввод жилья на 1 000 человек отмечен в Карабашском (1 113,5 кв. 

м.), Копейском (589,8 кв. м.) и Чебаркульском (427,5 кв. м,) городских округах, 

Сосновском (6 090,3 кв. м.), Красноармейском (1 532,1 кв. м.), Аргаяшском (1 354,8 кв. 

м.) муниципальных районах. 

Розничная торговля 

Оборот розничной торговли в январе-ноябре 2023 года составил 783,6 млрд 

рублей (110,2% к январю-ноябрю 2022 года в сопоставимых ценах). 

В январе-ноябре 2023 года оборот розничной торговли на 99,4% формировался 

торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, 

осуществляющими деятельность вне рынка; доля рынков и ярмарок составила 0,6%. 

В январе-ноябре 2023 года в товарной структуре розничного товарооборота 

удельный вес продовольственных товаров, включая напитки, и табачных изделий 

составил 44,5%, непродовольственных – 55,5% (по уточнённым данным в январе-

ноябре 2022 года – 45,6% и 54,4% соответственно). Продажи продовольственных 

товаров возросли на 6,0% к январю-ноябрю прошлого года в сопоставимых ценах, 

непродовольственных товаров – на 13,6%. 

Объем товарных запасов в организациях розничной торговли на конец ноября 

2023 года составил 57,8 млрд рублей. По сравнению с соответствующим периодом 2022 

года объем товарных запасов увеличился на 16,8%. 

Рынок платных услуг населению 

Объем платных услуг населению в январе-ноябре 2023 года составил 230,1 млрд 

рублей (102,1% к январю-ноябрю 2022 года в сопоставимых ценах). 

В сравнении с аналогичным периодом прошлого года возрос объем туристских 

услуг на 37,6%; услуг культуры – на 12,1%; услуг физической культуры и спорта – на 

9,2%; прочих платных услуг – на 7,3%; услуг, предоставляемых гражданам пожилого 

возраста и инвалидам, – на 4,8%; телекоммуникационных услуг – на 4,0%; гостиниц и 

аналогичных средств размещения – на 3,5%; услуг почтовой связи и курьерских услуг 

– на 3,4%; услуг санаторно-курортных организаций – на 3,0%; медицинских услуг – на 

2,4%; коммунальных услуг – на 1,5%; бытовых услуг – на 0,7%; снизился объем 

ветеринарных услуг – на 12,5%; юридических услуг – на 8,5%; транспортных услуг – 

на 3,5%; жилищных услуг – на 3,3%; услуг системы образования – на 0,6%. 

8.3. Обзор рынка оцениваемых объектов 

8.3.1. Определение сегментов рынка, к которому принадлежат 

оцениваемые объекты 

Согласно Российскому законодательству (Гражданский Кодекс РФ, статья 130), 

недвижимость – это земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и 

все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без 

несоразмерного ущерба их назначению невозможно. К недвижимым вещам также 

относятся подлежащие обязательной государственно регистрации воздушные и морские 

суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. В России рынок недвижимости 

традиционно классифицируется по назначению: 

• рынок жилья; 

• рынок коммерческой недвижимости: 

• офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

• гостиницы, мотели, дома отдыха; 

• магазины, торговые центры; 
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• рестораны, кафе и другие пункты общепита; 

• пункты бытового обслуживания, сервиса. 

• рынок производственно-складской недвижимости. 

В таблице ниже приведена классификация рынков недвижимости: 

Табл. 8.6 

Классификация рынков недвижимости 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолетних насаждений, 

вещных прав, иных объектов. 

Географический (территориальный) Местный, городской, региональный, национальный, мировой. 

Функциональное назначение Производственных и складских помещений, жилищный, непроизводственных зданий и 

помещений. 

Степень готовности к эксплуатации Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства. 

Тип участников Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 

муниципальных образований, коммерческих организаций. 

Вид сделок Купли-продажи, аренды, ипотеки, вещных прав. 

Отраслевая принадлежность Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, 

другие. 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных. 

Способ совершения сделок Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 

внебиржевой, традиционный и компьютеризированный. 

Источник информации: анализ Оценщика 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения 

недвижимости и ее привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в 

свою очередь, подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями 

покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономические, 

государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка 

недвижимости проводится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а 

также спрос и предложения, которые относятся к общим условиям рынка 

недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в 

соответствии с преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной 

мотивацией, местоположением, сроком фактического функционирования объекта, 

физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют 

всестороннего учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

Недвижимость можно классифицировать по следующим основаниям18: 

1. В зависимости от назначения (направления использования) объекта:  

• Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и 

комнаты).  

• Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-

промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны).  

• Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ).  

• Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 

ископаемых).  

• Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по 

их использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, 

аэропорты, тюрьмы и др.).  

 
18 Источник информации: статья "Сегментация рынков недвижимости", http://market-
pages.ru/ocenkanedvij/8.html 
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2. В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности 

приносить доход):  

• Доходная недвижимость.  

• Условно доходная недвижимость.  

• Бездоходная недвижимость.  

3. В зависимости от степени представленности объектов:  

• Уникальные объекты.  

• Редкие объекты.  

• Широко распространенные объекты.  

4. В зависимости от экономической активности регионов:  

• Активные рынки недвижимости.  

• Пассивные рынки недвижимости.  

5. В зависимости от степени готовности:  

• Незастроенные земельные участки.  

• Готовые объекты.  

• Не завершенные строительством объекты.  

• Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Сегментирование рынка земли 

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации, земли в Российской 

Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории: 

• земли сельскохозяйственного назначения; 

• земли населенных пунктов; 

• земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 

обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 

• земли особо охраняемых территорий и объектов; 

• земли лесного фонда; 

• земли водного фонда; 

• земли запаса. 

Земли используются в соответствии с установленным для них целевым 

назначением. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той 

или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием 

территорий. 

Земля в России может находиться в государственной, муниципальной, частной и 

общей собственности. 

По мнению аналитиков, на земельном рынке стоимость земельных участков 

зависит от следующих факторов: 

• категории земель; 

• разрешенного использования; 

• вида права на земельный участок; 

• престижности направления; 

• местоположения и окружения; 

• размера земельного участка; 
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• наличия подведенных к земельному участку коммуникаций. 

Категория земель находит свое отражение в оборотоспособности земельного 

участка. По действующему законодательству допускаются сделки купли-продажи из 

земель сельскохозяйственного назначения и населенных пунктов. При этом качество 

земли влияет на ценообразование земельного участка. Земли лесного фонда по 

Лесному кодексу допускается вовлекать в арендные отношения. А земли 

промышленности и иного специального назначения имеют свою специфику и могут 

быть ограничены или изъяты из оборота. 

Сегментирование земельных участков, исходя из разрешенного использования, 

обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и возможностью дальнейшего 

развития территорий потенциальными инвесторами и девелоперами. Именно этот 

сегмент важен при анализе аналогов и выработке решения о наиболее эффективном 

использовании конкретного земельного участка. 

Например, земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в 

пределах их черты (земли населенных пунктов) в соответствии с градостроительными 

регламентами делятся на следующие территориальные зоны: 

• жилая; 

• общественно-деловая; 

• производственная; 

• инженерных и транспортных инфраструктур; 

• рекреационная; 

• сельскохозяйственного использования; 

• специального назначения; 

• военных объектов; 

• иные территориальные зоны. 

Действующее земельное законодательство предусматривает следующие виды 

прав на земельные участки: 

1. право собственности; 

2. право постоянного (бессрочного пользования); 

3. право пожизненного наследуемого владения; 

4. право аренды; 

5. право безвозмездного срочного пользования; 

6. право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут). 

На протяжении последних лет федеральная власть прилагает существенные 

усилия по сокращению видов прав на земельные участки; после предусмотренной 

действующим законодательством процедуры переоформления, крайний срок, который 

постоянно переносится, видов прав на земельные участки, которые можно будет 

использовать при совершении сделок, будет всего три: 

• право собственности; 

• право аренды; 

• право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут). 

В зависимости от размера различают земельные участки: 

• мелкие; 

• средние; 

• большие; 
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• крупные. 

Большое влияние на стоимость земельных участков оказывает степень развитости 

инфраструктуры (наличие коммуникаций: электроснабжение, водоснабжение, 

газоснабжение, теплоснабжение, канализация и прочие коммуникации). Участки, 

обеспеченные коммуникациями, ценятся значительно дороже.  

Рынок земли в отличие от большинства рынков менее организован и отличается от 

конкурентного рынка. 

Таким образом, оцениваемые объекты недвижимости относятся к рынкам: 

• коммерческой недвижимости административного и производственно-

складского назначения; 

• земельных участков (коммерческого назначения). 

8.3.2. Участники рынка недвижимости 

Можно выделить следующие группы участников: 

1. Основная – покупатели и продавцы недвижимости, или арендаторы и 

арендодатели. 

2. Посредники – организации, которые осуществляют взаимодействие между 

основными участниками: 

• агентства недвижимости – сопровождение сделок, информационное 

обеспечение, поиск клиентов, управление собственностью и т.д.; 

• информационные площадки – рекламные издания, базы данных, 

информационные и аналитические агентства или интернет сайты. 

3. Инвесторы – организации или физические лица, покупающие или 

арендующие недвижимость для извлечения дохода – через перепродажу, аренду и 

т.д. 

4. Существует множество компаний (Knight Frank, Атлант и др.), 

предлагающих сервисы инвесторам – от исследований рынка и помощи в поиске / 

покупки / продажи недвижимости до управления недвижимостью и увеличения ее 

стоимости. 

5. Девелоперы – компании, осуществляющие реализацию инвестиционных 

проектов, строительство новых домов и т. д. 

6. Организации, которые оказывают консультационные и финансовые услуги 

участникам рынка: банки, кредитные общества, юридические конторы, оценщики. 

7. Организации, обеспечивающие техническую поддержку объектов 

недвижимости – ремонтные организации. В России пока это направление только 

зарождается, за рубежом – находится на достаточно высоком уровне. 

8. Различные ассоциации, гильдии, объединяющие участников рынка для 

более последовательного представления их интересов. 

9. Важный участник рынка недвижимости – государство, функция которого – 

регулировать рынок и устанавливать правила игры. 

8.3.3. Обзор рынка коммерческой недвижимости Челябинской области, 

итоги 2023 года19 

Основные тенденции 

Результаты статистических данных рынка коммерческой недвижимости 

Челябинска показывают, что, несмотря на традиционное оживление в начале осени, 

активно высокий спрос сохраняется только на аренду помещений до 120 кв. м, а также 

до 80 кв. м в Центральном, Курчатовском и Калининском районах города. В остальных 

 
19 Источник информации: https://rgud.ru/market-news/analitika-rynka-kommercheskoy-nedvizhimosti-
chelyabinska-za-3-kvartal-2023-goda/, https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 
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районах наблюдается сохранение ситуации со стоимостью предложений аренды. 

Однако, она также незначительно подверглась сезонным колебаниям. 

Размер арендных ставок на коммерческие помещения небольших площадей до 80 

кв. м показывает незначительный рост вследствие давления инфляции. В остальных 

сегментах размер арендных ставок остается на том же уровне. А в старом жилом фонде 

Ленинского, Советского и Центрального районов наблюдается выравнивание ставок 

аренды помещений. 

Резкое и неожиданное для большинства участников рынка падение курса рубля 

вызвало кратковременное снижение предложений продажи объектов. Среди 

оставшихся на рынке предложений наблюдается спекулятивный рост. Однако 

предложений крайне мало для текущего спроса, что побудило часть инвесторов 

рассматривать объекты во всех районах города с меньшей инвестиционной 

привлекательностью. Основная часть также взяли паузу для оценки перспектив 

экономической ситуации. 

Высокая волатильность и отсутствие понимания дальнейшей ситуации на 

валютном рынке, заставило большинство участников рынка коммерческой 

недвижимости снизить активность. Как только перспектива и экономическая ситуация, 

в том числе рынок кредитных средств, стабилизируется, рынок коммерческой 

недвижимости найдет новое равновесное состояние. 

Продажа 

На схеме ниже приведена тепловая карта цен предложений нежилых объектов для 

демонстрации локальных ценовых зон. Территория города поделена на шестиугольники 

радиусом 1 км, для каждого из них рассчитана медиана цен предложений, 

интенсивность цвета распределена на 3 группы следующим образом: значение 

медианы в локации до 42 000 руб. за 1 кв.м, от 42 000 до 66 200 руб. за 1 кв.м и 

свыше 66 200 руб. за 1 кв.м с НДС. 

 

Диагр. 8.1 

Тепловая карта цен предложений 

 
Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 

Торговые помещения в рассматриваемый период были выставлены на продажу в 

диапазоне от  21 700 до 194 400 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, при этом медианное 

значение составило  75 000 руб., а среднее  85 800 руб. за 1 кв.м с НДС. 
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Цены предложений на офисы находились в диапазоне от  17 400 руб. до  145 400 

руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана зафиксирована на уровне  61 500 руб., среднее 

значение предложений  67 000 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Диапазон цен предложений для помещений свободного назначения Челябинска 

составил от  14 300 руб. до  195 000 руб. за 1 кв.м с учетом НДС, медиана составила  

64 500 руб., а среднее значение находится на уровне  76 000 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Объекты промышленного и складского назначения предлагались на реализацию с 

минимальной ценой  10 500 руб., максимальной  55 700 руб. за 1 кв. м с НДС, 

медианная цена предложения составила  33 300 руб., а средняя цена предложения  

32 500 руб. за 1 кв.м с НДС. 

Табл. 8.7 

Распределение цен предложений по типам объектов, руб./кв.м 
Категория Минимум  25 перцентиль Медиана Среднее 75 перцентиль Максимум 

Торговые 21700 51000 75000 85800 115000 194400 

Офисные 17400 40200 61500 67000 88900 145400 

ПСН 14300 37900 64500 76000 108300 195000 

Пром/склад 10500 20000 33300 32500 42000 55700 

Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 

Наиболее высокий уровень цен торговой недвижимости Челябинска зафиксирован 

в Центральном районе, медиана составила  96 200 руб./кв.м с учетом НДС, более 

доступные площади торгового назначения расположены в Металлургическом районе, 

медиана цен находится на уровне  49 900 руб./кв.м с учетом НДС. 

По стоимости офисов города Челябинска лидирует Центральный район, медиана 

цены предложения в период декабрь 2023 - январь 2024 составила  73 200 руб./кв.м с 

учетом НДС. Недорогие офисные помещения расположены в Металлургическом районе 

города, медианное значение цены там составляет  29 100 руб./кв.м с учетом НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в 

Курчатовском районе с медианной ценой предложения  100 700 руб./кв.м с учетом 

НДС, самые доступные предложения ПСН зафиксированы в Металлургическом районе, 

медиана находится на уровне  30 300 руб./кв.м с учетом НДС. 

Объекты промышленно-складского назначения дороже всего предлагались на 

продажу в Ленинском районе, медиана цены предложения на уровне  44 000 руб./кв.м 

с учетом НДС, а наименее высокая стоимость промышленно-складской недвижимость с 

медианой цен  26 500 руб./кв.м с учетом НДС зафиксирована в Металлургическом 

районе города. 

Табл. 8.8 

Медианы цен предложений в разрезе районного деления города, руб./кв.м с 

НДС 

Район Торговые  Офисные ПСН Пром/склад 

Калининский 61700 62500 71800 38100 

Курчатовский 80000 48300 100700 33100 

Ленинский 67600 73100 52800 44000 

Металлургический 49900 29100 30300 26500 

Советский 84800 64700 53400 28800 

Тракторозаводский 94700 37500 52100 34000 

Центральный 96200 73200 91100 26700 

Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 

Медиана цен предложений (с НДС) в сегменте торговых площадей за последние 

полгода демонстрировала диапазон от 68 126 до 76 677 руб./кв.м, с усредненным 

значением 72 239 руб./кв.м. Медианное значение предложений среди офисных 

помещений за последние 6 месяцев находилось в интервале от 51 464 до 61 538 

руб./кв.м, со средним уровнем 56 201 руб./кв.м. Помещения свободного назначения за 

указанный срок показывали медиану цен предложений в промежутке от 61 267 до 

64 500 руб./кв.м, усредненное значение составило 62 641 руб./кв.м. Медиана 

предложений недвижимости промышленно-складского назначения на протяжении 
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полугода колебалась в диапазоне от 22 264 до 33 333 руб./кв.м, со средней величиной 

27 676 руб./кв.м. 

Диагр. 8.2 

Динамика изменения медианы цен предложений по типам объектов, руб./кв.м 

с НДС 

 
Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 

Значительная доля торговых помещений на рынке предлагается в ценовом 

диапазоне 40 000 - 50 000 рублей с НДС за 1 кв.м, офисные помещения 

преимущественно выставлены на продажу в интервале 20 000 - 30 000, помещения 

свободного назначения в диапазоне 20 000 - 30 000 рублей с НДС за 1 кв.м. 

Существенная доля объектов производственно-складского назначения предлагается на 

продажу в диапазоне цены 10 000 - 20 000 рублей с НДС за 1 кв.м. 

Диагр. 8.3 

Гистограммы распределения площадей на продажу по диапазонам цен 

предложений за 1 кв.м, % 

 
Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 
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Аренда 

На схеме представлена тепловая карта запрашиваемых ставок аренды для 

демонстрации локальных ценовых зон. Территория города поделена на шестиугольники 

радиусом 1 км, для каждого из них рассчитана медиана ставок аренды, интенсивность 

цвета характеризует 3 группы значений: медиана ставок в локации до 4 400 руб. за 1 

кв.м/год, от 4 400 до 6 800 руб. за 1 кв.м/год и свыше 6 800 руб. за 1 кв.м/год без 

НДС. 

Диагр. 8.4 

Тепловая карта арендных ставок 

 
Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 

Помещения торгового назначения в рассматриваемый период предлагались в 

аренду в интервале от  3 600 до 21 600 руб. за 1 кв.м/год без учета НДС, при этом 

медиана ставок составила  9 100 руб., а среднее значение  9 300 руб. за 1 кв.м/год без 

НДС. 

Ставки аренды для офисов находились в диапазоне от  3 000 руб. до  13 800 руб. 

за 1 кв.м/год без НДС, медиана зафиксирована на уровне  6 000 руб., среднее 

значение составило  6 100 руб. за 1 кв.м в год без НДС. 

Интервал запрашиваемых ставок аренды для помещений свободного назначения 

составил от  2 500 руб. до  16 400 руб. за 1 кв.м в год без учета НДС, медиана 

находилась на уровне  7 000 руб., а среднее значение составило  7 500 руб. за 1 

кв.м/год без НДС. 

Объекты недвижимости промышленного и складского назначения предлагались в 

аренду с минимальной ставкой  700 руб., максимальной  8 600 руб. за 1 кв. м в год без 

НДС, медиана составила  3 100 руб., средняя ставка аренды  3 200 руб. за 1 кв.м в год 

без учета НДС. 

Табл. 8.9 

Распределение запрашиваемых ставок аренды по типам объектов, 

руб./кв.м/год без НДС 
Категория Минимум  25 перцентиль Медиана Среднее 75 перцентиль Максимум 

Торговые 3600 6600 9100 9300 11700 21600 

Офисные 3000 4700 6000 6100 7000 13800 

ПСН 2500 5000 7000 7500 10000 16400 

Пром/склад 700 2000 3100 3200 4000 8600 

Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 
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Наиболее высокие арендные ставки для торговой недвижимости зафиксированы в 

Калининском, Центральном районах, медианное значение составило  10 000 

руб./кв.м/год без НДС, наиболее доступные площади торгового назначения 

расположены в Металлургическом районе, медиана запрашиваемых ставок находится 

на уровне  6 700 руб./кв.м/год без учета НДС. 

По уровню арендных ставок офисных помещений города лидирует Центральный 

район, медианный уровень ставки в период декабрь 2023 - январь 2024 составил  

6 655 руб./кв.м/год без НДС. Наиболее доступные офисные объекты расположены в 

Металлургическом районе города, медиана ставок там составляет  4 456 руб./кв.м/год 

без НДС. 

Наиболее дорогие помещения свободного назначения расположены в 

Центральном районе с медианной ставкой аренды  8 750 руб./кв.м/год без НДС, 

доступные предложения аренды таких помещений зафиксированы в Металлургическом 

районе, медиана составила  5 000 руб./кв.м/год без НДС. 

Объекты производственного и складского назначения с наиболее высокими 

ставками аренды предлагались в Калининском районе, медианное значение находилось 

на уровне  3 500 руб./кв.м/год без НДС, а наиболее доступные объекты с медианой 

ставок  2 500 руб./кв.м/год без НДС расположены в Металлургическом районе города. 

Табл. 8.10 

Медианы запрашиваемых ставок аренды в разрезе районов города, 

руб./кв.м/год без НДС 
Район Торговые  Офисные ПСН Пром/склад 

Калининский 1000 5500 7500 3500 

Курчатовский 8700 5916 7021 3255 

Ленинский 8388 4876 7595 2850 

Металлургический 6700 4456 5000 2500 

Советский 7945 6000 5755 3145 

Тракторозаводский 9412 5183 7140 3315 

Центральный 10000 6655 8750 3400 

Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 

Медиана запрашиваемых ставок аренды (без учета НДС) торговых объектов в 

течение полугода находилась в диапазоне от 8 000 до 9 090 руб./кв.м/год, с 

усредненным значением 8 498 руб./кв.м/год. Сегмент офисных помещений за 

последние 6 месяцев демонстрировал интервал медианных ставок аренды от 5 555 до 

6 189 руб./кв.м/год, со средним уровнем 5 944 руб./кв.м/год. Помещения свободного 

назначения на протяжении полугода показывали медиану ставок в промежутке от 6 485 

до 7 253 руб./кв.м/год, средний уровень составил 6 946 руб./кв.м/год. Медиана ставок 

аренды объектов промышленно-складского назначения за указанный срок колебалась в 

диапазоне от 2 972 до 3 090 руб./кв.м/год, со средней величиной 3 012 руб./кв.м/год. 

http://www.investproect.ru/
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Диагр. 8.5 

Динамика изменения медианы запрашиваемых ставок аренды по типам 

объектов, руб./кв.м/год без НДС 

 
Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 

Наибольшая доля торговых площадей на рынке предлагается в аренду в 

диапазоне 4 000 - 6 000 рублей/кв.м/год без НДС, офисные объекты преимущественно 

экспонируются в интервале 4 000 - 6 000, помещения свободного назначения в 

диапазоне 4 000 - 6 000 рублей без НДС за 1 кв.м. Существенная доля объектов 

производственно-складского назначения предлагается в аренду в диапазоне ставок 2 

000 - 4 000 рублей без НДС за 1 кв.м в год. 

Диагр. 8.6 

Гистограммы распределения площадей по диапазонам ставок аренды за 1 

кв.м, % 

 
Источник информации: https://macro-scope.ru/city/chelyabinsk/commercial/2024.01/ 

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

с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым могут быть 

отнесены оцениваемые объекты 

Оценщиком проведен анализ фактических данных о ценах предложений объектов 

недвижимости из сегментов рынка, к которым могут быть отнесены оцениваемые 

объекты при фактическом их использования. При анализе предложений на рынке 

недвижимости Оценщик исходил из информации, представленной на открытых 

Интернет-ресурсах.   

http://www.investproect.ru/
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Табл. 8.11 

Данные о предложениях по продаже отдельно стоящих зданий в г.Челябинске 

№ Местонахождение Текст объявления20 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена, 

руб./кв. м 

Источник 

информации 

1 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 

Советский, ул. 

Разина, 3 

Предлагаем на продажу помещение в 11 этажном отдельно стоящем 

офисном здании 

Отличная локация для представительства крупной компании, организации 

гостиничного бизнеса, медицинского центра и не только. 
Расположено в непосредственной близости к ЖДВ, 

первый этаж 650 квм, площадь последующих этажей с 1 по 9 

включительно 450 квм + -, 

подвал с высотой потолка 2,5м технический 350 квм, 

10, 11(мансарда) этаж занимает ОТВ(собственник) 

200 кВт, высота потолков 3м, 

идеальная офисная планировка, две шахты лифта- один лифт -рабочиц, 

второй -резервный, , две лестницы, видеонаблюдение обзорное по всем 

этажам- выведено на маниторы охраны, система вентиляции, типовой 

ремонт, коммуниации центральные, плата на содержание очень 
бюджетная, 

удобные подъездные пути, высокий автомобильный трафик, отличная 

видимость со всех сторон рекламы на фасаде здания, большая парковка, 

остановка ьранспорта на против, охрана ккруглосуточно. 

Земля в собственности. 

Мы открыты к конструктивному диалогу. 

Звоните, чтобы посмотреть помещение , обсудить детали. 

202 500 000 4 600 44 022 

https://chelyabinsk.cian.r

u/sale/commercial/29073

9637/ 

2 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 

Центральный, ул. 

Цвиллинга, 10 

Предлагается на продажу нeжилое 5 этажное (офисное) здaние общей 

площадью 5384 кв.м. 

Земельный участок площадью 2862 кв.м. в собственности. 

Здание pасполoженo в исторической центральной части города. 
Рядом расположены тогвовые и деловые центры, Арбат, скверы. 

Bсе коммуникации - центральные. 

Удoбная пешeхoдная и транспортная дocтупноcть, рядом остановки 

общественнго транспорта. 

Район с хорошо pазвитой инфрaструктурoй, в oкружении культурных, 

aдминистрaтивно дeловыx и кoммеpческих oбъeктов. 

Стоимость объекта 264 млн. в т.ч. НДС 

264 000 000 5 327 49 561 

https://chelyabinsk.cian.r

u/sale/commercial/28307

8342/ 

3 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 

Советский, пл. 

Революции, 5 

Продается офисное, универсальное помещение.  

Параметры: 

 - свежий ремонт с декабря 2018 года 

- окна выходят на северную и южную сторону; 
- Интернет; 

- централизованное отопление, канализация, холодное и горячее 

водоснабжение; 

- наземная парковка на 30 м/мест; 

- единый собственник объекта - профессиональная управляющая 

компания; 

Преимущества: 

- доступная цена; 

- расположение в центре города; 

161 000 000 2 511 64 118 

https://chelyabinsk.cian.r

u/sale/commercial/29005

3644/ 

 
20 Тексты объявлений приведены дословно, с сохранением орфографии и пунктуации авторов. 
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№ Местонахождение Текст объявления20 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена, 

руб./кв. м 

Источник 

информации 

- в здании есть технические и складские помещения; 

- свежий ремонт 

4 

Челябинская обл., 

Челябинск, Линейная 

ул., 64 

Пpодаeтcя отдельнo стоящее oфиснoе здание и зeмeльный учаcток на 

пepвoй линии улицы Линeйнoй в г. Челябинске. Площадь офиcнoгo здaния 

сoстaвляeт 1280 м2 (74:36:0210003:195) и включаeт в себя: 

1) 4 этажа пo 120 м2 с кaбинeтной плaнировкой, кaчеcтвeнной отдeлкой, 

санузлами и душевыми; 

2) Цокольный этaж 120 м2 – cодержит в себе тexнические пoмещeния 

(ИТП, элeктрощитовaя), складские помещения, обеденную зону и зону 

отдыха. 
3) Теплый склад 80 м2 

4) Холодный склад 570 м2 (есть возможность сделать теплым) 

Площадь земельного участка составляет 1500 м2 (74:36:0210003:3798 м2; 

74:36:0210003:205701 м2) 

1) Асфальтобетонное покрытие для удобства погрузо-разгрузочных работ 

2) Отдельно стоящий пост охраны 

3) Ограждение по всему периметру из профнастила, двое ворот для 

удобного заезда/выезда с территории 

4) Холодные склады, представленные не капитальными строениями 
порядка 300 м2 

5) Навес 

Удачное расположение объекта способствует хорошей транспортной 

доступности крупногабаритному транспорту к основным транспортным 

артериям (Екатеринбург, Троицк, Уфа, Курган). В 10 минутах езды до 

площади Революции, остановка общественного транспорта. 

Прилегающая территория обеспечивает свободную парковку для 

сотрудников и клиентов (порядка 30 машиномест). 

Характеристики объекта: 

• Водоснабжение – централизованное 
• Электроснабжение – централизованное, мощность 15 кВт (с 

возможностью увеличения) 

• Теплоснабжение – централизованное 

• Водоотведение – септик 

• Вентиляция – естественная 

• Охранно-пожарная сигнализация 

• Видеонаблюдение 

• Санузлы – 4 шт на каждом этаже, 

• Стены кирпичные, перекрытия железобетонные, окна пластиковые. 
Прямые договора с поставщиками энергоресурсов. 

Собственник – юридическое лицо, продажа без НДС. 

Осмотр по предварительной договоренности. 

Стоимость объекта – 53 000 000 руб.(41 400 руб/м2) без НДС. 

63 600 000 1 280 49 688 

https://www.avito.ru/chel

yabinsk/kommercheskaya

_nedvizhimost/zdanie_12

80_m_3198106241 

5 

Челябинская обл., 

Челябинск, ул. 

Свободы, 30 

Продажа от физического лица. 

Здание продается вместе с земельным участком (1970 м2). 

Стоимость: от 250 000 000 руб. 

НДС не предусмотрен. 

Возможна поэтажная продажа. Цена при поэтажной продаже - 100 т.р. за 1 

кв. м. 

Подведен газ. Собственная газовая котельная на ГВС и отопление. 

250 000 000 3 256 76 793 

https://www.avito.ru/chel
yabinsk/kommercheskaya

_nedvizhimost/zdanie_32

55.5_m_3371449506 

6 

 

Челябинская обл., г. 
Челябинск 

Продажа элитного здания в центре города с арендаторами, срок 

окупаемости 7 лет!!! 
Расположение: Калининский район 

59 500 000 1 210 49 174 

https://chelyabinsk.move

.ru/objects/stabilnyy_bizn
es__okupaemost_6-
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№ Местонахождение Текст объявления20 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена, 

руб./кв. м 

Источник 

информации 

Тагильская ул 32А Площадь: 1 210.00 кв.м. (Основное здание + котельная) 

Земельный участок: 5,5 соток в собственности 

Охрана и видеонаблюдение 

Все помещения сданы в аренду 

Это 4-этажное здание со свободной планировкой и идеальным сочетанием 

цена-качество. Здание обеспечивает стабильный доход от сдачи в аренду, 

окупаемость инвестиции за 10 лет или меньше. 

На цокольном этаже расположен банный комплекс с бассейном, хамамом и 
сухой парной. Остальные этажи занимает солидная компания.?? 

Безопасность обеспечена круглосуточной охраной и видеонаблюдением 

?? Собственная газовая котельная 

?? Низкие коммунальные и эксплуатационные платежи 

?? Собственная парковка 

?? Удобный доступ с остановками общественного транспорта рядом 

?? Магазины и супермаркеты в шаговой доступности 

Это оптимальное предложение для инвестиций в недвижимость. Не 

упустите возможность приобрести элитное здание в центре города! 

Звоните прямо сейчас! 
Рядом с зданием есть образовательные учреждения, поликлиники, 

урологический центр, зоопарк, молодежный театр и спортивный 

скейтпарк. Супермаркеты, такие как Магнит, Чижик и Spar, находятся 

всего в 100 метрах. 

Звоните и обсуждайте все условия прямо сейчас! 

Данный объект можно найти по запросам: 

купить офисное помещение, купить офисное здание, купить офис, купить 

помещение, помещение в центре, арендный бизнес, помещение с 

арендаторами, купить здание, купить здание в Челябинске, купить здание 
с земельным участкомНомер объекта: #60/671645/143 

7_let_6849855076/ 

7 

Челябинская обл., г. 

Челябинск, ул. 

Молодогвардейцев, 

15 А 

Предлагаем Вам рассмотреть возможность приобретения помещений и 
земельного участка, расположенных по адресу: г. Челябинск, ул. 

Молодогвардейцев, 15 А. 

Инфраструктура: 

- Здание находится в районе с развитой инфраструктурой, в 

непосредственной близости от крупных автомобильных дорог г.Челябинска 

(ул. Молодогвардейцев, Комсомольский проспект, ул. Куйбышева). 

- В непосредственной близости расположены: остановка общественного 

транспорта (ул.Куйбышева, более 50 маршрутов), ТРК Фиеста, Банки, 

Фитнес клубы, предприятия общепита, гостиница, магазины 
продовольственных и непродовольственных товаров и не только. 

Технические характеристики: 

- Отдельно стоящее трехэтажное здание, 

- три входные группы, общая площадь 1203 кв.м, (цокольные помещения, 

имеют отдельный вход). 

- Площадь кабинетов от 12 до 50 кв.м (возможна перепланировка), что 

позволит рационально организовать рабочий процесс с максимальным 

использованием полезной площади. Площадь коридоров составляет 100 

(сто) квадратных метров, что составляет менее 10 процентов от общей 

площади здания. 
- В кабинетах сделан современный ремонт, с использованием 

качественных отделочных материалов, установлены пластиковые 

стеклопакеты, а также система вентиляции и кондиционирования. Здание 

подключено ко всем городским инженерным сетям. 

85 000 000 1 600 53 125 

https://chelyabinsk.move

.ru/objects/prodaetsya_n

ejiloe_zdanie_ploschadyu

_1600_kvm_chelyabinska

ya_chelyabinsk_ul_molod

ogvardeycev_15a_68830

48041/ 
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№ Местонахождение Текст объявления20 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена, 

руб./кв. м 

Источник 

информации 

- Заведенная электрическая мощность 120 квт, возможно увеличение до 

250 квт. 

- Здание и ангар оборудованы современными тепловыми узлами. 

- Здание расположено на огороженном земельном участке(собственность), 

площадью 4189 кв.м. На участке  возможно строительство дополнительных 

объектов. 

На территории также расположен отапливаемый Ангар с высотой потолка 

более 5 метров, площадью 433,3 кв.м. 
Ангар обеспечен центральными коммуникациями (теплоснабжение, 

водоснабжение, канализация) 

Территория и все помещения оборудованы системой видео наблюдения, 

охранной и пожарной сигнализацией. 

8 

Челябинская область, 

Челябинск, 

Каслинская ул., 5 

Продается отдельно стоящее двухэтажное здание свободного назначения в 

Калининском районе г. Челябинска.Здание расположено по адресу: г. 

Челябинск, ул. Каслинская, 5.Объект многофункционален, он подойдет, 

как для последующей сдачи в аренду, так и для собственных нужд. На 

данный момент комплекс полностью заполнен арендаторами — хороший, 

стабильный доход. Есть потенциал развития.Характеристики 

объекта:Площадь 2 177 м2.Этаж 1 и 2.Высота потолка 4,5 
метра.Свободная планировка (здание на колоннах, нет несущих 

перегородок), позволяет спланировать пространство под собственные 

нужды.Две входные группы и двое разгрузочных ворот.Доступная эл. 

/энергия 100 квт.Центральные коммуникации (отопление, вода, 

канализация, эл. /энергия).Преимущества:Рядом рынок, что увеличивает 

покупательскую способность.Первая линия ул. Каслинская.Высокий 

автомобильный и пешеходный трафик.Перед зданием парковка на 30 

машин.Плотная жилая застройка района.Рядом остановки общественного 

транспорта (трамваи и маршрутные такси).Стоимость объекта 94 265 000 

млн. Руб. Без Ндс. Все условия по продаже обсуждаются индивидуально. 
Рассматриваются все виды оплат, ипотека.Звоните, Расскажем Подробнее 

И Договоримся О Просмотре. 

113 118 000 2 177 51 960 
https://cre.mirkvartir.ru/

313873419/ 

9 

Челябинская область, 

Челябинск, ул. 

Дзержинского 

В продаже: отдельно стоящее 3-х этажное нежилое здание и земельный 

участок в центре Ленинского района возле Авроры, на пересечении улиц 

Дзержинского и Гагарина, в двух остановках до ЖД Вокзала.Земельный 

участок площадью 955 м².На данный момент используется как арендный 

бизнес (продажа мебели).100 % заполненность арендаторами.Данные о 

площадях:Общая площадь нежилого здания: 2139,1 кв.м.1 этаж общая 

площадь 565,0 кв.м., в т.ч. торговая площадь 374,2м² (h потолков 3,9м)2 

этаж общая площадь 571,6м², в т.ч. торговая площадь 443,0м² (h потолков 

3,6м)3 этаж общая площадь 569,7м², в т.ч. торговая площадь 334,1м² (h 
потолков 3,3м)Подвал 432,8м², в т.ч. основная (склады) 108,5м² (h 

потолков 2,9м)Кроме сдачи площадей в аренду возможно использование 

под медицинский центр, спортивный комплекс, детский центр и 

т.п.Нежилое здание находится в отличном техническом состоянии и 

обеспечено всеми необходимыми инженерными коммуникациями: 

отопление от ТЭЦ, водопровод от городской сети , канализация 

центральная общесплавная, вентиляция естественная и принудительная, 

система пожаротушения порошковая, мощность заведённой электросети 50 

кВт.Зона погрузки-разгрузки оборудована дебаркадером и лифтом 
грузоподъёмностью 100кг.- отличная транспортная, пешеходная 

проходимость.- вокруг нежилого помещения расположены как жилые дома 

так и дома с административными и торговыми помещениями,- очень 

108 000 000 2 139 50 489 
https://cre.mirkvartir.ru/

316590070/ 
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№ Местонахождение Текст объявления20 

Цена 

предложения, 

руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена, 

руб./кв. м 

Источник 

информации 

развитая социальная инфраструктура.С первым клиентом, обязательно 

договоримся!Дополнительная информация по запросу.Лот 671935 

Минимальное значение, руб./кв. м 44 022 

Максимальное значение, руб./кв. м 76 793 

Источник информации: открытые источники 

Вывод: в результате мониторинга рынка продажи отдельно стоящих зданий в Челябинске, было установлено, что стоимость за 

объекты сопоставимого назначения (ОСЗ) находится в диапазоне от 44 022 руб./кв.м. до 76 793 руб./кв. м. (без учета 

ценообразующих факторов и минимального значения торга).21  

Табл. 8.12 

Данные о реализованных на торгах зданиях в г.Челябинске 

№ 
Местонахождени

е 
Текст объявления22 Дата аукциона 

Конечная цена 

аукциона, руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена, 

руб./кв. м 

Источник 

информации 

1 
г. Челябинск, ул. 

Энтузиастов, д. 9-а 

Объект единым лотом: 1) Нежилое здание, количество этажей: 6-

11 в том числе подземных 1, кадастровый номер 

74:36:0515006:6049; 2) Право аренды на земельный участок 

общей площадью – 367 кв.м. с кадастровым номером 
74:36:0515006:3, категория земель: земли населенных пунктов, 

виды разрешенного использования: для совместной эксплуатации 

существующего 5-этажного здания-офиса ЗАО "НТМ" и 

Челябинского банка Сбербанка России. Договор аренды земли № 

004392-Д-2006 от 05.09.2006 (Подробнее в информационном 

сообщении); 3) Право аренды на земельный участок общей 

площадью – 1637 кв.м. с кадастровым номером 74:36:0515006:60, 

категория земель: земли населенных пунктов, виды разрешенного 

использования: для совместной эксплуатации нежилого здания 

(офисы банка, гараж). Договор аренды земли № 004101-Д-
2003/04-47 от 16.04.2004 (Подробнее в информационном 

сообщении). Общая площадь здания: согласно выписке ЕГРН 6 

520,7 кв.м. в том числе лит.А: цоколь – 146,3кв.м., 1 этаж – 132,2 

кв.м., 2 этаж - 251,6кв.м., 3 этаж- 286,1кв.м., 4 этаж - 285,3кв.м., 

5 этаж - 287,1кв.м.; лит. А1: цоколь - 659,4кв.м., 1 этаж – 571,7 

кв.м., 2 этаж - 479,2кв.м., 3 этаж - 440,4кв.м., 4 этаж- 437,3кв.м., 

5 этаж - 446,7кв.м., 6 этаж - 431,6кв.м., 7 этаж – 433,8кв.м., 8 

этаж - 406,8кв.м., 9 этаж – 406,9кв.м., техэтаж – 418,3кв.м. 

Информационно: согласно техническому паспорту от 29.04.2022 
года, общая площадь нежилого здания (фактическая) составляет 6 

529,4 кв.м. Обременения Здания: подробнее в информационном 

сообщении. Особые условия: подробнее в информационном 

сообщении. Адрес: Челябинская обл, Челябинск, Энтузиастов ул, 

дом 9, корп. А 

25.12.2023 206 563 500 6 520,70 31 678 

https://catalog.lot-

online.ru/index.php?di
spatch=products.view

&product_id=766018 

 
21 Полученная величина удельного показателя объекта в рамках сравнительного подхода ниже представленного диапазона, что связано с наличием в составе объекта 
оценки помещений складского назначения 
22 Тексты объявлений приведены дословно, с сохранением орфографии и пунктуации авторов 
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№ 
Местонахождени

е 
Текст объявления22 Дата аукциона 

Конечная цена 

аукциона, руб. 

Площадь, 

кв. м 

Удельная 

цена, 

руб./кв. м 

Источник 

информации 

2 
г.Челябинск, 

ул.Калинина,14 

Единым лотом: - нежилое здание, этажность: 6, в том числе 

подземных 1, кадастровый номер 74:36:0517006:258; - земельный 

участок (далее -ЗУ№1), кадастровый номер 74:36:0605004:14, 

категория земель – земли населенных пунктов, вид разрешенного 

использования: для эксплуатации нежилого здания 

(административное); - право аренды земельного участка (далее - 

ЗУ№2), кадастровый номер 74:36:0605004:35, категория земель – 

земли населенных пунктов, вид разрешенного использования: для 
эксплуатации нежилого здания (административное) Общая 

площадь здания: 2 742,1кв.м. (в т.ч. подвал – 553,1кв.м., 1 этаж – 

709,8кв.м., 2 этаж – 479,3кв.м., 3 этаж – 306,4кв.м., 4 этаж – 

421,4кв.м., 5 этаж – 272,1кв.м.) Общая площадь земельных 

участков: 2 573кв.м. (в т.ч. 2 149кв.м.- ЗУ№1; 424 кв.м.- ЗУ№2) 

Обременения здания: не зарегистрировано. Имеются 

краткосрочные договоры аренды. Обременения земельных 

участков: Ограничения прав на земельные участки, 

предусмотренные статьей 56 Земельного кодекса РФ; по ЗУ№2 - 

№74-74-01/963/2009-153 от 10.12.2009 (долгосрочная аренда, 
срок не определен - ст.621 ГК РФ). Особые условия: реализация 

осуществляется с условием обязательной передачи во временное 

владение и пользование (аренду) продавцу в реализованном 

нежилом здании части нежилых помещений общей площадью 

899,9кв.м. (+/- 10%), в том числе на 1 этаже 592кв.м., на 3 этаже 

261,1кв.м., на 4 этаже 46,8кв.м. (в соответствии с приложением 

1). Договор купли-продажи Объекта заключается с 

отлагательными условиями по передаче Объекта. Акт приема-

передачи подписывается в срок не более 8(восьми) календарных 
месяцев с даты подписания договора купли-продажи. Адрес 

имущества: Челябинская область, г.Челябинск, ул.Калинина, д.14 

15.09.2022 73 490 000 2 742,10 26 801 

https://catalog.lot-
online.ru/index.php?di

spatch=products.view

&product_id=666622 

Среднее значение, руб./кв. м  29 239 

Источник информации: открытые источники 

Вывод: в результате мониторинга торгов по реализации зданий в Челябинске, было установлено, что средняя цена реализации 

составляет 29 239 руб./кв.м. (без учета ценообразующих факторов). 
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Табл. 8.13 

Данные о предложениях по аренде помещений административного назначения в г.Челябинске 

№ Местонахождение Текст объявления23 
Коммерческие 

условия 

Площадь, 

кв. м 

Ставка 

арендной 

платы с 

учетом НДС 

и без учета 

расходов 
арендатора, 

руб./кв.м/го

д 

Источник 

информации 

1 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 

Центральный, мкр. 
Заручейный, 

Красноармейская ул., 

55 

Сдаётся офисное помещение в Центральном районе г. Челябинска. 

Технические характеристики: 

Расположение: Бизнес дом "Владимирский" 

Этаж: 4 этаж 

Площадь помещения: 55,5 кв.м. 

Состояние: с ремонтом 

Коммуникации: центральные 

Безопасность: Круглосуточная охрана 
Парковка: свободная у входа 

Дополнительные расходы: 

Электричество (по счетчику) 

Отопление (50 руб./кв.м.) 

Клининг (+- 1000 руб./мес.) 

Предполагаемый вид использования: 

Офис 

Представительство компании 

24 000 руб./мес. 

без учета 

эксплуатационных 
расходов и  

коммунальных 

платежей 

56 5 189 

https://chelyabinsk.cian.r

u/rent/commercial/29565

5716/ 

2 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 

Центральный, ул. 

Свободы, 83 

Предлагается в аренду нежилое помещение общей площадью 70 кв.м. 

Состоит из двух кабинетов. 

Расположено на 4-ом этаже отдельно стоящего офисного здания. 
Первая линия по ул. Свободы. Рядом расположены офисные здания и 

Бизнес центры. Банки. В здании на 1,2,3,4 этажах офисы, в здании 

работает кафе. 

Выполнен ремонт. 

Здание обеспечено всеми коммуникациями: отопление-собственная 

газовая котельная, водоснабжение и водоотведение - центральные, 

эелектричество. 

Вместительная парковка, 

49 000 руб./мес.  С 
учетом 

эксплуатационных 

расходов и без 

учета 

коммунальных 

платежей 

70 7 232 

https://chelyabinsk.cian.r

u/rent/commercial/29792

8786/ 

3 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 

Центральный, пл. 

МОПРа, 9 

Вкусное предложение: помещение свободного назначения в самом центре 

мегаполиса в районе с развитой инфраструктурой в квадрате 

разграниченном улицами площадью МОПРа и ул. Российской в районе с 
высокой проходимостью и пешеходным трафиком ( в шаговой доступности 

от торгово-офисного помещения Каскад, Центрального рынка, торгово-

развлекательного комплекса Радуга и многое другое).  

Помещение с удобной функциональной планировкой: три отдельных 

кабинета, просторная зона холла с возможностью размещения 

дополнительных рабочих мест, выделенный санузел.  

Высокие потолки в районе 3,5-4 м., что дополнительно расширяет 

визуальное пространство помещения. Возможно объединение помещения 

при необходимости.  

50 000 руб./мес. с 

учетом НДС, 

эксплуатационных 

расходов и без 

учета 
коммунальных 

платежей 

137 6 153 

https://chelyabinsk.cian.r

u/rent/commercial/29497

1990/ 

 
23 Тексты объявлений приведены дословно, с сохранением орфографии и пунктуации авторов. 
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№ Местонахождение Текст объявления23 
Коммерческие 

условия 

Площадь, 

кв. м 

Ставка 

арендной 

платы с 

учетом НДС 

и без учета 

расходов 

арендатора, 

руб./кв.м/го

д 

Источник 

информации 

Помещение прекрасно подойдёт для размещения офиса, под различные 

виды товаров и услуг: бухгалтерские, аудиторские, консалтинговые 
услуги, агентство недвижимости, туристическое агентство, фитнес-зал, 

юридическая фирма, магазин спортивного оборудования, ветеринария 

клиника, секонд -хэнд, производственную, строительную компанию и 

многое другое. 

Дополнительно оплачивается свет и вода.  

4 

Челябинская область, 
Челябинск, р-н 

Советский, ул. 

Елькина, 81 

Сдается в аренду пятиэтажное офисное здание в центре города на ул. 

Елькина. 6 минут пешком до остановки общественного транспорта. В 

непосредственной близости офисные здания, жилая застройка, магазины и 

т.д. 

* Площадь здания 1700 кв.м., площадь каждого этажа 340 кв.м. 14 офисов 

на каждом этаже, Высокий сухой цокольный этаж с окнами; 
* своя парковка со шлагбаумом; 

* 11 гаражей; 

* возможность организации пропускного режима; 

* возможность поэтажной сдачи в аренду. 

 Доп. описание: обычное состояние, также имеются: телефон, интернет, 

кондиционер, пожарная сигнализация, охранная сигнализация, приборы 

учета воды, тепла. МЫ ГАРАНТИРУЕМ ФИНАНСОВУЮ БЕЗОПАСНОСТЬ ДЛЯ 

НАШИХ КЛИЕНТОВ. Номер в базе: 10435464. 

1 000 000 руб./мес. 

с учетом НДС,  без 

учета  

эксплуатационных 

расходов 

икоммунальных 

платежей 

1 783 6 730 

https://chelyabinsk.cian.r

u/rent/commercial/29706

6967/ 

5 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 

Советский, ул. 
Разина, 3 

Предлагаем в аренду помещения в офисном здании с великолепной 

логистикой, 

расположено в районе ЖД Вокзала, доступ 5 мин с любой пригородной 

трассы. 
Площадь каждого этажа общая 450 квм + - ,полезнаяя площадь 350\380 

квм + - планировка офисная, ремонт типовой( для долгосрочного 

арендатора готовы сделать ремонт по требованию). 

Идеальное место для большого офиса компании, 

для колцентра, образовательного центра, юр услуг и не только. 

Два лифта( один в эксплуатации, второй резервный), 

коммуникации центральные в идеальном состоянии, 

на против остановка общественного транспорта, 

парковка личная не большая на 4\6 авто, общая на 150 мест. 
Возможна как аренда этажами, так и отдельными офисами 16\98 квм. 

Звоните! 

175 000 руб./мес. с 

учетом НДС, без 

учета  

эксплуатационных 

расходов 

икоммунальных 

платежей 

350 6 000 

https://chelyabinsk.cian.r

u/rent/commercial/29753

9355/ 

6 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 

Центральный, ул. 

Маркса, 83 

Предлагаем в аренду офисное помещение в центре города Челябинска.  

Высокие потолки 3,8м и панорамные окна создают особую атмосферу 

данному помещению.  

В помещении выполнен ремонт: на полу керам.плитка, стены покраска. 

Доступные площади от 135кв.м. 

Парковка вдоль улицы К.Маркса и в ТРК 

Рядом с помещением находятся: 

-Администрация Чел.области 

-ТРК КУБА 
-Банки 

324 400 руб./мес. с 

учетом  

эксплуатационных 
расходов и без 

учета 

коммунальных 

платежей 

406 8 448 
https://chelyabinsk.cian.r
u/rent/commercial/29591

3003/ 
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№ Местонахождение Текст объявления23 
Коммерческие 

условия 

Площадь, 

кв. м 

Ставка 

арендной 

платы с 

учетом НДС 

и без учета 

расходов 

арендатора, 

руб./кв.м/го

д 

Источник 

информации 

-Офисные центры 

-ресторан 
-кофейня 

-историческая часть города и пешеходная улица Кирова. 

Подробности по телефону 

7 

Челябинская область, 
Челябинск, р-н 

Центральный, ул. 

Свободы, 83 

Предлагаетсяв в аренду отдельно стоящее 4-х этажное офисное здание, 

общей площадью 5000 кв.м. 

У здания вместительная парковка для служебного транспорта под 

шлагбаумом, есть собственный внутренний двор с теплыми гаражами и 

закрытой территорией. 

Здание распложено в центральной части города. 

Земельный участок под зданием и прилегающая территория площадью 

2061 кв.м. -в собственности. 
Первая линия по ул. Свободы. Рядом офисные здания и Бизнес центры. 

Банки. 

В здании работает кафе. 

Выполнен ремонт. 

Здание обеспечено всеми коммуникациями: 

- Отопление-собственная газовая котельная, 

- Водоснабжение и водоотведение - центральные, 

- Мощность эл. энергии 450 кВт. 

- Пожарно - охранная сигнализация. 

- Приточно - вытяжная вентиляция - централизованная система. 

3 500 000 руб./мес. 

без учета 
эксплуатационных 

расходов и  

коммунальных 

платежей 

5 000 8 400 

https://chelyabinsk.cian.r

u/rent/commercial/29073

9935/ 

Минимальное значение, руб./кв. м 5 189 

Максимальное значение, руб./кв. м 8 448 

Источник информации: открытые источники 

Вывод: в результате мониторинга рынка аренды объектов административного назначения, было установлено, что ставка аренды 

за объекты сопоставимого назначения находится в диапазоне от 5189 руб./кв.м/год до 8448 руб./кв. м/год (без учета 

ценообразующих факторов и минимального значения торга). 
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8.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости 

Ценообразующие факторы – это факторы, оказывающие влияние на стоимость 

объектов / арендные ставки на объекты. 

Табл. 8.14 

Основные ценообразующие факторы для производственно-складской 

недвижимости 
Ценообразующие 

факторы 
Значение  Описание  

Территориальная 

зона в пределах 

города 

• Центр города; 

• Центр деловой 

активности; 

• Окраины города 

Диапазон значений для цены продажи 0,64-1,00, для арендной ставки: 

0,71-1,00 

Источник информации: на основании "Справочник оценщика 

недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 2023" 

Функциональная 

зона в пределах 

города 

• Зона автомагистралей; 

• Многоквартирная жилая 

застройка; 
• Промзоны  

Диапазон значений для цены продажи 0,82-1,00, для арендной ставки: 

0,77-1,00. 

Источник информации: на основании "Справочник оценщика 

недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 2023" 

Тип объекта 
• ОСЗ 

• Встроенное помещение 

Диапазон значений для цены продажи 0,88-1,00, для арендной ставки: 

0,90-1,00 

Источник информации: на основании "Справочник оценщика 

недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 2023" 

Площадь объекта - 

Рассчитывается индивидуально с помощью формулы: 

н = 1,5247*x^-0,102 

Источник информации: на основании "Справочник оценщика 

недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 
подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 2023" 

Этаж расположения 

• Цоколь/подвал 

• 1 этаж 

• 2 этаж и выше 

Диапазон значений 0,71-1,00. 
Источник информации: на основании "Справочник оценщика 

недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 2023" 

Техническое 

состояние здания 

• Хорошее 

• Удовлетворительное 

• Неудовлетворительное 

Диапазон значений 0,78-1,00. 

Источник информации: на основании "Справочник оценщика 

недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 2023" 

Состояние отделки 

• Без внутренней отделки 

•  С простой внутренней и 

наружной отделкой 
• С повышенной 

(улучшенной) внутренней 

отделкой 

• С высококачественной 

внутренней отделкой 

Диапазон значений для цены продажи 0,83-1,23 

Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-

01-01-2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3362-na-

kachestvo-vnutrennej-i-naruzhnoj-otdelki-obshchestvennykh-zdanij-i-

pomeshchenij-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

Назначение 

площадей 

• Административно-

офисные; 

• Производственно-

складские 

Диапазон значений для цены продажи 1,00-1,48, для арендной ставки: 

1,00-1,48. 

Источник информации: на основании "Справочник оценщика 

недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 
2023" 

Принадлежность к 

объектам 

культурного 

наследия 

• принадлежит; 

• не принадлежит 

Диапазон корректирующих коэффициентов: 0,90-1,05 
Источник информации: «Справочник коэффициентов, применяемых 

для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных 

на территории Московского региона (Москва и Московская область)»,  

7-е издание (ABN Group, 01.01.2024) 

Источник информации: анализ открытых источников информации 

Каждый из перечисленных факторов определенным образом влияет на стоимость 

объекта недвижимости. Влияние конкретного ценообразующего фактора определяется 

Оценщиком при проведении сравнительного анализа объекта оценки и аналогов. 

Следует отметить, что, так как некоторые факторы могут существенно влиять на 

стоимость, Оценщик при подборе аналогов руководствуется принципом максимальной 

сопоставимости аналога с объектом оценки. 
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Подробный анализ ценообразующих параметров с указанием источников и 

используемых значений представлен в разделе Отчета "Определение рыночной 

стоимости на основе сравнительного подхода". 

8.5. Оценка ликвидности 

Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект 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. 

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной 

экспозиции объекта, то есть время, которое требуется для продажи объекта на 

открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. Предполагается, что в срок 

экспозиции не включается время, необходимое для формального закрепления 

(оформление, регистрация) сделки купли-продажи, то есть срок экспозиции – это 

типичное время с момента размещения публичного предложения о продаже объекта до 

принятия продавцом и покупателем решения о совершения сделки. 

Для понимания степени ликвидности должны быть проанализированы следующие 

факторы: 

• местоположение объекта с точки зрения людского потока для офисов и 

объектов торговли, транспортной доступности для офисов, объектов торговли и 

складов; 

• состояние объекта на предмет его ветхости (износа) или функциональной 

пригодности (объемно-планировочных решений, инженерного обеспечения) для 

коммерческого и иного доходного использования; 

• наличие необходимых правоустанавливающих и технических документов и 

соответствие фактического состояния этим документам; 

• площадь объекта оценки (количество объектов). 

Характеризовать ликвидность можно, подразделяя ее на отдельные группы в 

зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Применима 

следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации: 

Табл. 8.15 

Ликвидность имущества 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, календарных дней 0-90 90-365 Более 365 

Источник информации: данные Ассоциации российских банков 

Табл. 8.16 

Сроки ликвидности объектов коммерческой недвижимости 

Объекты недвижимости 
Нижняя 

граница 

Верхняя 

граница 

Среднее значение 

по РФ, мес. 

Административные (офисные) помещения и здания 6 14 9 

Складские здания и помещения отапливаемые 2 13 7 

Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-
kommercheskoj-nedvizhimosti/3379-sroki-likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2024-

goda 

Объект оценки представляют собой недвижимость административного и 

производственно-складского назначения.  

Срок ликвидности для административных помещений варьируется от 6 до 14 

месяцев и в среднем составляет 9 месяцев. Срок ликвидности для складских 

помещений варьируется от 2 до 13 месяцев и в среднем составляет 7 месяцев. В рамках 

Отчета используется срок ликвидности по среднему значению диапазона. Таким 

образом, ликвидность оцениваемых объектов - средняя.  
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Выводы: 

• в результате мониторинга рынка продажи отдельно стоящих зданий в 

Челябинске, было установлено, что стоимость за объекты сопоставимого назначения 

(ОСЗ) находится в диапазоне от 44022 руб./кв.м. до 76793 руб./кв. м. (без учета 

ценообразующих факторов и минимального значения торга); 

• в результате мониторинга торгов по реализации зданий в Челябинске, было 

установлено, что средняя цена реализации составляет 29 239 руб./кв.м. (без учета 

ценообразующих факторов); 

• в результате мониторинга рынка аренды объектов административного 

назначения, было установлено, что ставка аренды за объекты сопоставимого 

назначения находится в диапазоне от 5189 руб./кв.м/год до 8448 руб./кв. м/год (без 

учета ценообразующих факторов и минимального значения торга); 

• срок ликвидности для оцениваемого недвижимого имущества принят по 

среднему значению диапазона в размере 9 месяцев для административных помещений 

и 7 месяцев для складских помещений. 
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9. МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ 

9.1. Этапы проведения оценки 

В соответствии с п. 1 Приложения N 3 к приказу Минэкономразвития России от 14 

апреля 2022 г. N 200 "Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки" (ФСО III), 

процесс оценки включает следующие действия: 

1. Согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или 

юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем 

подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки или в иной 

письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от 

договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 

135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации"; 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

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

осуществление необходимых расчетов; 

4. Согласование промежуточных результатов, полученных в рамках 

применения различных подходов к оценке (в случае необходимости), и определение 

итоговой стоимости объекта оценки; 

5. Составление отчета об оценке объекта оценки. 

9.2. Подходы к оценке 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный 

подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные 

методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в 

федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных 

результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех 

подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при 

применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику 

необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, 

достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения 

оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, 

применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один 

подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к 

наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений 

и ограничений проводимой оценки. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру 

согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов 

подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, 

устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные 

результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 Федерального стандарта оценки 

"Подходы и методы оценки (ФСО V)", Приложение №5 к приказу Минэкономразвития 

России от 14 апреля 2022 г. №200. Не следует применять среднюю арифметическую 

величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных 

расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого 

анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из 

полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для 

определения итоговой стоимости объекта оценки. 

Затратный подход 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта 

оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его 

компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения. 

http://www.investproect.ru/
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Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, 

оценщик должен учитывать: 

• возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же 

полезностью, что и объект оценки, – значимость подхода высокая, когда у участников 

рынка есть возможность создать объект без значительных юридических ограничений, 

настолько быстро, что участники рынка не захотят платить значительную премию за 

возможность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке; 

• надежность других подходов к оценке объекта – наиболее высока значимость 

затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является 

специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или 

имущественного комплекса, для которого был создан. 

В рамках затратного подхода применяются следующие методы: 

1. Метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 

Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты 

на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных 

физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному 

аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему 

современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически 

эффективных материалов и технологий. 

Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой 

текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. Расчет на 

основе затрат воспроизводства целесообразно применять в следующих случаях: 

• полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной 

его копией; 

• затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем 

затраты на создание точной копии рассматриваемого объекта. 

Элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависимости 

от вида объекта оценки и допущений оценки и обычно включают прямые и косвенные 

затраты, возникающие в процессе воспроизводства или замещения объекта на дату 

оценки. При расчете затрат воспроизводства и затрат замещения могут учитываться 

затраты на привлечение финансирования на период строительства и прибыль 

предпринимателя. 

При определении затрат на воспроизводство или замещение необходимо 

рассмотреть возможность использования фактических затрат, произведенных при 

создании объекта оценки или аналогичного объекта, проанализировать и при 

необходимости применить корректировки: 

• на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были 

произведены соответствующие затраты, и датой оценки; 

• на нетипичные дополнительные затраты или экономию средств, которые 

отражены в фактических затратах, но не возникнут при создании точной копии объекта 

оценки или объекта с аналогичной полезностью; 

• на соответствие фактически произведенных затрат рыночным данным. 

2. Метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки. 

Метод суммирования основан на суммировании стоимостей всех компонентов, 

входящих в состав объекта оценки, когда стоимость каждого компонента определяется 

различными подходами с учетом специфики компонента. В оценке бизнеса этот метод 

носит название метода чистых активов. 

Недвижимое имущество 

В оценке недвижимого имущества затратный подход предполагает оценку единого 

объекта недвижимости, состоящего из земельного участка и созданных на нем 

улучшений, на основе расчета затрат, необходимых при его воссоздании на дату 
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оценки. Принимается во внимание достоверность данных о затратах на строительство 

зданий, приобретение и монтаж технологического оборудования с учетом накопленного 

износа. Этим подходом оценивается стоимость замещения или стоимость 

воспроизводства улучшений земельного участка. К полученной величине прибавляется 

рыночная стоимость земельного участка как условно свободного. Результат расчета 

представляет собой стоимость единого объекта недвижимости. 

Основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения: 

1. расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание 

точной копии объекта оценки (затраты на воспроизводство) или актива с 

аналогичной полезностью (затраты на замещение); 

2. определение наличия и величины совокупного обесценения (износа) в 

связи с физическим износом, функциональным (моральным, технологическим) 

устареванием (износом) и экономическим (внешним) обесценением объекта оценки; 

3. вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат 

воспроизводства или замещения для определения стоимости объекта оценки. 

Расчет рыночной стоимости имущества производится по формуле: 

РС = СЗ(В) × (1 – Инак) + РСЗУ,  

где: 

РС – рыночная стоимость объекта в рамках затратного подхода к оценке; 

СЗ(В) – затраты на замещение (воспроизводство) объекта; 

Инак – величина накопленного износа объекта по состоянию на дату оценки. 

РСЗУ – рыночная стоимость земельного участка, относящегося к оцениваемому 

объекту недвижимости. 

Для определения затрат на замещение (воспроизводство) объектов недвижимого 

имущества могут применяться следующие методы: 

Табл. 9.1 

Краткое описание основных методов оценки недвижимого имущества 

в рамках затратного подхода 

Метод в рамках затратного подхода Краткое описание метода 

Метод сравнительной единицы на основе 
Справочников "Укрупненные показатели 
стоимости строительства" издательства 

"КО-ИНВЕСТ" 

Основан на сравнении стоимости единицы потребительских 
свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной 

единицы измерения подобного типового сооружения. Единицами 
измерения могут быть 1 стояночное место в гараже, 1 куб. м 

строительного объема, 1 кв. м общей площади и т.п. При этой 
реализации метода используются справочники Укрупненных 
показателей стоимости строительства (УПСС) издательства  

"КО-ИНВЕСТ": "Общественные здания", "Промышленные здания", 
"Жилые здания", "Складские здания и сооружения" и др. 

Метод сравнительной единицы по данным 
открытых источников информации 

Основан на сравнении стоимости единицы потребительских 
свойств оцениваемого объекта со стоимостью аналогичной 

единицы измерения подобного типового сооружения. Единицами 
измерения могут быть 1 стояночное место в гараже, 1 куб. м 

строительного объема, 1 кв. м общей площади и т.п. При этой 
реализации метода используются данные открытых источников 

рынка 

Метод индексации 

Затраты на замещение (воспроизводство) оцениваемых объектов 
недвижимости (зданий и сооружений) рассчитывается путем 

применения коэффициентов удорожания стоимости строительно-
монтажных работ, капитальных вложений к первоначальной 

балансовой стоимости оцениваемых объектов 

Поэлементный метод  
(метод разбивки по компонентам) 

Заключается в определении удельной стоимости единицы 
измерения объекта или всего объекта исходя из поэлементных 

затрат на материалы, рабочую силу, на производство земляных, 
монтажных, отделочных работ и т.д. 
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Метод в рамках затратного подхода Краткое описание метода 

Сметный метод (метод количественного 
обследования) 

Заключается в составлении объектных и сводных смет 
строительства оцениваемого объекта, как если бы он строился 

вновь по текущим ценам и основан на детальных 
количественном и стоимостном расчетах на монтаж отдельных 
компонентов, оборудования и строительства здания в целом. 

Кроме расчета прямых затрат, необходим учет накладных 
расходов и иных затрат, составляется полная смета воссоздания 

оцениваемого объекта 

Источник информации: анализ Оценщика 

Земельные участки 

Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки 

земельного участка. Подход предполагает определение совокупной оценки стоимости 

участка с его улучшениями: зданиями, сооружениями, инженерным коммуникациями. 

Затратный подход в оценке стоимости земельного участка предполагает, что разумный 

инвестор, не заплатит за объект большую цену, чем та, в которую обойдется 

приобретение соответствующего участка под застройку и возведение на нем 

аналогичного по назначению и качеству здания в некоторый период времени. 

Затратный подход показывает рыночную стоимость собственно земельного 

участка как разницу рыночной стоимости земельного участка с улучшениями и затрат 

замещения (воспроизводства) улучшений за вычетом их износа. При этом модель 

определения стоимости земельного участка основывается на принципе остатка. 

Затратный подход основан на учете затрат, связанных с улучшением земельных 

участков. 

Затратным подходом оценивают сельскохозяйственные угодья с учетом 

капитальных вложений в мелиорацию, противоэрозионные, гидротехнические и прочие 

мероприятия по повышению продуктивности земель. 

При отводе земель под застройку наряду с оценкой плодородного слоя 

существенное значение имеют такие факторы как капитальные и эксплуатационные 

затраты: 

• местоположение участка по отношению к источникам водоснабжения и 

энергоснабжения, другим населенным пунктам, объектам социальной и транспортной 

инфраструктуры; 

• инженерно-строительные условия: характеристика грунтов, уровень 

грунтовых вод, рельеф и др. При оценке плодородного слоя, местоположения и его 

инженерно-строительных факторов учитывают естественные условия территории; 

• внесенные удобрения, многолетние насаждения, постройки; 

• социальные факторы ценности земли (социально-экономические условия 

проживания, особенности почв и растительности, прочие); 

• санитарно-гигиенические параметры территорий (загрязнение воздушного 

бассейна и почв, уровень шума и др.). 

Затратный подход приводит к объективным результатам, если возможно точно 

оценить величины затрат на замещение (воспроизводство) улучшений (зданий и 

сооружений) и износа при условии относительного равновесия спроса и предложения 

на рынке недвижимости. 

Затратный подход является единственным методом определения рыночной 

стоимости земельного участка в случаях, когда на рынке отсутствуют достоверные 

данные о совершенных сделках с аналогичными участками без улучшений. 

Элементы затратного подхода в части расчета стоимости затрат на замещение 

(воспроизводство) улучшений земельного участка используются в методе остатка для 

земли и методе выделения. 
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Сравнительный подход 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами 

(аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и 

замещения. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного 

подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с 

объектами, аналогичными объекту оценки, в частности: 

• активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше 

сделок с аналогами осуществляется на рынке); 

• доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем 

выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами); 

• актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного 

подхода тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки 

и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени); 

• степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость 

сравнительного подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным 

характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в 

цены аналогов). 

Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой 

информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может 

использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена 

обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для 

определения стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены 

предложений. Цена предложения представляет собой мнение одной из сторон 

потенциальной сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при 

проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику следует учитывать: 

• возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

• период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период 

(при наличии информации); 

• соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими 

предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. 

Поскольку сведения о предложениях не остаются неизменными, оценщику 

необходимо их документировать24, чтобы обеспечить подтверждение этих данных в 

будущем. 

Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием 

различных количественных параметров измерения объекта оценки, представляющих 

собой единицы сравнения. Например, единицами сравнения являются: 

• цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения 

при оценке объектов недвижимости; 

• мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и 

показателями деятельности организации) при оценке бизнеса; 

• цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных 

размеров при оценке машин и оборудования. 

В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 

 

1. 24 СКРИНШОТЫ СООТВЕТСТВУЮЩЕЙ ИНФОРМАЦИИ ПРЕДСТАВЛЕНЫ В 

РАЗДЕЛЕ "
Приложение 2. ДОКУМЕНТЫ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКОГО ХАРАКТЕРА" настоящего Тома. 
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• учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; 

• использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для 

того, чтобы вносить меньше корректировок; 

• учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более 

репрезентативны, чем сделки, совершенные в более ранний срок, особенно на 

нестабильных рынках; 

• рассматривать сделки, совершенные между независимыми сторонами; 

• учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам является 

лучшим основанием для определения стоимости, чем предложения к совершению 

сделки, если условия сделки соответствуют предпосылкам рыночной стоимости. 

Основные этапы сравнительного подхода: 

1. определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

2. выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для 

каждого из них; 

3. сравнительный анализ количественных и качественных характеристик 

(сходства и различий) аналогов и объекта оценки; 

4. внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения 

различий между объектом оценки и аналогами (при необходимости); 

5. согласование скорректированных значений единиц сравнения или 

полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки. Согласование 

проводится с учетом положений пункта 3 настоящего федерального стандарта 

оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве результата 

сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного 

аналога или одной единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, 

полученного на основе какого-либо аналога или единицы сравнения. 

Недвижимое имущество 

При оценке сравнительным подходом объектов недвижимости предполагается 

наличие информации о недавних сделках. Оценщик рассматривает сопоставимые 

объекты недвижимости (аналоги), которые были проданы за последнее время, 

сравнивает их с оцениваемым объектом. Для применения сравнительного подхода 

необходимо наличие развитого рынка недвижимости. Если рынок развит недостаточно, 

то применение данного подхода становится нецелесообразным. 

В рамках сравнительного подхода к оценке объектов недвижимости выделяют два 

основных метода: 

Табл. 9.2 

Краткое описание основных методов оценки недвижимого имущества 

в рамках сравнительного подхода 
Метод в рамках 

сравнительного подхода 
Краткое описание метода 

Метод сравнения продаж 

Метод сравнения продаж является основным методом, а метод валовой 
ренты представляет собой частный случай метода сравнения продаж. Метод 

сравнения продаж предполагает определение стоимости объекта оценки 
путем моделирования вероятной цены продажи на основе анализа недавних 
продаж аналогичных объектов. При отсутствии информации о ценах сделок с 

аналогичными объектами допускается использование цен предложения 
(спроса) 

Метод валовой ренты 

Метод валовой ренты – частный случай общеизвестной практики сравнения 
продаж. Метод основан на связанных между собой параметрах – 

действительной (потенциальной) прибыли и рыночной цене объекта. В роли 
показателя, измеряющего эту взаимосвязь, выступает валовой рентный 

мультипликатор (коэффициент) 

Источник информации: анализ Оценщика 
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Земельные участки 

Сравнительный подход применяется для определения стоимости оцениваемого 

участка путем сопоставления цен недавних продаж аналогичных земельных участков 

на эффективно функционирующем свободном рынке, где покупают и продают 

сопоставимую собственность добровольные покупатели и добровольные продавцы, 

принимая при этом независимые решения. Подход основан на принципе замещения: 

благоразумный покупатель не заплатит за оцениваемый участок большую сумму, чем 

ту, за которую можно приобрести на рынке аналогичный по качеству и полезности 

земельный участок. 

Имея достаточное количество достоверной информации о продаже участков за 

определенный период того же вида использования, что и оцениваемый, подход 

сравнения рыночных продаж позволяет получить максимально точную рыночную 

стоимость участка на конкретном рынке. 

В рамках сравнительного подхода при оценке земельных участков применяются 

следующие методы: 

Табл. 9.3 

Краткое описание основных методов оценки земельных участков  

в рамках сравнительного подхода 
Метод в рамках 

сравнительного подхода 
Краткое описание метода 

Метод сравнения продаж 

Метод используется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. Условие применения метода – наличие информации о ценах 

сделок с незастроенными земельными участками, являющимися аналогами 
оцениваемого. При отсутствии достоверной информации о ценах сделок с 

земельными участками допускается использование цен предложений 
(спроса). Предполагает сбор информации по продажам прав на 

аналогичные земельные участки и их сравнение с оцениваемым участком, а 
также, при необходимости, проведение корректировок на присутствующие 

различия 

Метод выделения 

Метод выделения используется для оценки застроенных земельных 
участков. 

Необходимым условием применения данного метода является наличие 
информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 
оцениваемый земельный участок. Данный метод применяется, как правило, 

при определении стоимости земельного участка, имеющего типовую 
застройку (дачные домики, коттеджные поселки). Предполагает выделение 

из рыночной стоимости недвижимости с улучшениями (строениями, 
зданиями и сооружениями), определенной методом сравнения продаж, 

затрат на замещение (воспроизводство) улучшений 

Метод распределения 

Метод распределения используется для оценки застроенных земельных 
участков. Основан на принципах равновесия и вклада, которые 

утверждают, что существует типичное соотношение между стоимостью 
права на земельные участки и стоимостью недвижимого имущества в 

целом. Метод используется при наличии информации о продаже 
застроенных земельных участков, а также о доле земельного участка в 
рыночной стоимости единого объекта недвижимости. Метод дает более 
точные результаты для участков с относительно новыми зданиями, на 
которые имеются сметы расходов. С увеличением возраста построек 

отношение стоимости земли к общей стоимости единого объекта 
недвижимости увеличивается 

Источник информации: анализ Оценщика 

Доходный подход 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от 

использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания 

выгод. 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, 

оценщику необходимо учитывать: 
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• способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, 

если получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения 

объекта участниками рынка); 

• степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода 

тем ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления 

будущих доходов от использования объекта). 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой 

капитализации осуществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на 

ставку капитализации. 

В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по 

объекту оценки приводятся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, 

отражающей ожидаемую участниками рынка, или конкретными участниками сделки, 

или конкретным пользователем (в соответствии с определяемым видом стоимости) 

ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском. 

Основные этапы доходного подхода: 

1. выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, 

например, номинальный или реальный денежный поток, доналоговый или 

посленалоговый денежный поток, денежный поток с учетом (или без учета) заемных 

средств на собственный или инвестированный (общий) капитал; 

2. определение денежного потока. 

В методе прямой капитализации денежный поток определяется за один период. 

В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется: 

• определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности 

прогнозного периода); 

• прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

• определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, 

остаточной) стоимости для объекта оценки по окончании срока прогнозирования 

денежных потоков и расчет соответствующей постпрогнозной стоимости с учетом 

особенностей объекта оценки; 

3. определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), 

соответствующей денежному потоку; 

4. приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной 

стоимости (при наличии), к текущей стоимости по ставке дисконтирования или 

капитализация денежного потока по ставке капитализации. 

На выбор вида денежного потока влияет специфика объекта оценки и 

сложившаяся практика участников рынка. При этом ставка дисконтирования (ставка 

капитализации) должна соответствовать виду денежного потока в части его 

инфляционной (номинальный или реальный денежный поток), налоговой (доналоговый 

или посленалоговый денежный поток), валютной и иных составляющих отражать 

связанный с денежным потоком риск. 

При выборе прогнозного периода учитываются: 

• оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 

• период, на который доступна информация для составления прогноза; 

• период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта 

оценки, после завершения которого возможно применить постпрогнозную стоимость. 

Для объектов оценки с сезонным или циклическим характером деятельности 

прогнозный период должен учитывать сезонность или включать полный цикл 

получения доходов соответственно. 
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При прогнозировании денежного потока следует осуществлять его сопоставление 

со следующими показателями: 

• ретроспективные показатели операционной, инвестиционной и финансовой 

деятельности (использования) объекта оценки; 

• ретроспективные и прогнозные показатели отрасли и (или) сегмента рынка; 

• прогнозный темп экономического роста региона или страны, в которой 

действует (используется) объект оценки. 

Постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стоимости 

объекта оценки в конце прогнозного периода. Постпрогнозная стоимость определяется 

в случае, если объект оценки продолжит функционировать по окончании прогнозного 

периода. 

При расчете постпрогнозной стоимости следует учитывать: 

• срок полезного использования объекта оценки – неограниченный или 

ограниченный (например, для объектов с истощимыми запасами или ресурсами); 

• потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения) денежных потоков 

за пределами прогнозного периода; 

• заранее определенную сумму денежных средств, ожидаемую к получению 

после завершения прогнозного периода; 

• циклический характер деятельности или использования объекта оценки. 

При расчете постпрогнозной стоимости могут применяться различные методы, в 

частности: 

• модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, 

основанная на предположении, что стоимость объекта оценки будет изменяться 

(увеличиваться или уменьшаться) с постоянным темпом в течение бесконечного 

периода времени в будущем. Данный метод подходит для объектов оценки с 

неограниченным или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

• метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с 

неограниченным или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

• методы сравнительного подхода. Данные методы подходят для объектов 

оценки как с неограниченным, так и с ограниченным сроком полезного использования; 

• метод расчета стоимости при ликвидации. В случае если затраты превышают 

доход от утилизации или ликвидации, величина постпрогнозной стоимости может 

принимать отрицательные значения. Данный метод подходит для объектов оценки с 

ограниченным сроком полезного использования. 

Ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски 

получения прогнозируемого денежного потока с точки зрения участников рынка, 

конкретной сделки или пользователя (в соответствии с видом определяемой 

стоимости). 

Существуют различные методы определения ставки дисконтирования (ставки 

капитализации) с учетом специфики объекта оценки. 

При определении ставки дисконтирования (ставки капитализации) следует 

учитывать: 

1. вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки; 

2. допущения оценки; 

3. вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или 

реальный денежный поток), налоговую (доналоговый или посленалоговый денежный 

поток), валютную и иные составляющие; 

4. факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с 

его следующими особенностями: 
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• вид объекта оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, 

обязательства и другие); 

• сегмент рынка объекта оценки (географическое положение объекта оценки 

или рынка производимого с его использованием продукта); 

• срок полезного использования объекта оценки; 

• специфические риски объекта оценки. 

В расчетах по доходному подходу необходимо не допускать двойного учета 

рисков, связанных с получением денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и 

в ставке дисконтирования (капитализации) одновременно. 

Недвижимое имущество 

В рамках доходного подхода при оценке недвижимости применяются следующие 

методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода: 

Табл. 9.4 

Краткое описание основных методов оценки недвижимого имущества в рамках 

доходного подхода 
Метод в рамках 

доходного подхода 
Краткое описание метода 

Метод прямой 
капитализации 

В стоимость недвижимости преобразуется чистый доход за один временной 
период в том случае, если доходы от объекта стабильны или меняются с 

постоянным темпом прироста. Преимущество метода заключается в том, что этот 
метод менее трудоемкий, чем метод дисконтирования денежных потоков. В 

методе капитализации учитывается рыночная конъюнктура при анализе 
рыночных ставок аренды, загруженности объектов недвижимости и определении 

ставки капитализации. Применение данного метода затруднительно, когда 
отсутствует рыночная информация о рыночных ставках аренды, уровне 

загруженности аналогичных объектов на рынке, эксплуатационных расходах. 
Метод капитализации не рекомендуется применять, если объект не находится в 

режиме стабильного функционирования (строительство или реконструкция), если 
объект подвергся серьезным разрушениям в результате стихийного бедствия или 

пожара 

Метод дисконтирования 
денежных потоков 

Метод дисконтированных денежных потоков – наиболее универсальный метод, 
позволяющий определить настоящую стоимость будущих денежных потоков. В 

стоимость недвижимости преобразуется доход от ее предполагаемого 
использования за ряд прогнозных лет, а также выручка от перепродажи объекта 

недвижимости в конце прогнозного периода. Данный метод применяется, когда 
объект недвижимости находится в стадии доходов с нестабильными темпами 

изменения. Данный метод применяется, когда: 1. Предполагается, что будущие 
денежные потоки будут существенно отличаться от текущих денежных потоков; 
2. Объект недвижимости строится; 3. Объект недвижимости только что построен 

или введен в действие. Используется при наличии данных для прогноза 

Метод капитализации по 
расчетным моделям 

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 

Источник информации: анализ Оценщика 

Земельные участки 

Подход применяется для определения стоимости оцениваемого участка, 

способного приносить доход в будущем на протяжении определенного срока его 

эксплуатации. Стоимость представляет собой сумму приведенных к текущему моменту 

ожидаемых будущих доходов и выручки от перепродажи объекта оценки. 

Подход основывается на принципе ожидания – разумный покупатель (инвестор) 

приобретает земельный участок в ожидании будущих доходов или выгод. 

Подход применяется при оценке стоимости земельных участков, для которых 

возможно установить на основе анализа индивидуальных ставок арендной платы за 

земли аналогичного качества уровень этой категории доходов. 
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Арендная плата отражает величину земельной ренты, т.к. устанавливается с 

учетом основных рентообразующих факторов и учитывает реальный уровень доходов 

арендаторов по направлениям их функциональной деятельности. Таким образом, 

стоимость земельного участка представляет собой дисконтированную стоимость 

будущей земельной ренты. 

При оценке земель сельскохозяйственного назначения доходный подход может 

быть реализован, когда рента исчисляется, исходя из рыночных цен продажи, 

возделываемых сельскохозяйственных, наиболее эффективных с точки зрения рынка, 

культур и затрат на их возделывание, технологически нормализованных и 

оцениваемых по рыночным ценам применяемых материалов и используемых услуг. 

Применение доходного подхода при оценке земельных участков требует 

тщательного анализа финансового и физического состояния объекта, его окружения, 

экономических условий и тенденций, а также использования таких расчетных 

показателей, как коэффициент капитализации, сложный процент, дисконтирование и 

аннуитеты и др. 

Табл. 9.5 

Краткое описание основных методов оценки земельных участков  

в рамках доходного подхода 
Метод в рамках 

сравнительного подхода 
Краткое описание метода 

Метод капитализации 
земельной ренты 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. Условие применения метода – возможность получения земельной 
ренты от оцениваемого земельного участка на условиях, сложившихся на 

рынке. Предполагает пересчет в текущую стоимость доходов от сдачи в аренду 
земельных участков 

Метод остатка 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого 

земельного участка улучшениями, приносящими доход или возможность 
коммерческого использования земельного участка, приносящего доход. В 
случае если доход рассчитан от коммерческого использования земельного 

участка, необходимо из этого дохода вычесть доход не относящихся к 
земельному участку или из капитализированного дохода вычесть рыночную 
стоимость активов, не относящихся к земельному участку. Сущность метода 
заключается в определении стоимости земельного участка, исходя из его 

наилучшего использования, путем пересчета чистого операционного дохода, 
приходящегося на участок, с использованием коэффициента капитализации. 
Метод применяется чаще всего для оценки застроенных земельных участков 

Метод предполагаемого 
использования 

Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 
участков. 

Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого 
земельного участка улучшениями, приносящими доход. Метод может 

применяться при оценке любого земельного участка, у которого имеется 
перспектива развития (обустройства). Сущность метода состоит в 

моделировании ситуации наиболее эффективного использования земельного 
участка, связанной с возведением строений на нем, прокладкой 

коммуникаций, и последующей продажей земельных прав с улучшениями. При 
этом стоимостью земельного участка будет считаться как разница между 

дисконтированной величиной продажи земли с улучшениями и стоимостью 
затрат на эти улучшения. Данный метод наиболее часто используется в 

отношении неосвоенных участков земли 

Источник информации: анализ Оценщика 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного 

подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их 

получения. 

9.3. Выбор подходов и методов к оценке недвижимого имущества 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех 

подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при 

применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику 

необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, 

достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения 

http://www.investproect.ru/


89 

www.cgip.ru 

оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, 

применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один 

подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к 

наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений 

и ограничений проводимой оценки. 

В рамках настоящего Тома Оценщик проанализировал возможность применения 

затратного, доходного и сравнительного подходов при определении стоимости 

оцениваемых объектов недвижимого имущества. Анализ и выводы относительно 

применения подходов и методов для расчета рыночной стоимости приведены ниже по 

тексту.  

Анализ возможности применения методов затратного подхода 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

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

имеет аналогичные полезные свойства. При этом затратный подход не учитывает 

основные факторы, влияющие на цену недвижимости: транспортную доступность, 

доходность, перспективы развития, спрос и предложение на рынке недвижимости, – в 

результате стоимость затрат на воспроизводство объекта оценки может не отражать его 

рыночную стоимость. 

Затратный подход позволяет определить затраты на изготовление и реализацию 

нового объекта за вычетом всех форм накопленного износа. Недостаток состоит в 

сложности точной оценки всех форм износа. Использование затратного подхода 

наиболее привлекательно, когда типичные продавцы и покупатели в своих решениях 

ориентируются на затраты. Преимущество данного подхода состоит в достаточной 

точности и достоверности информации по затратам.  

Согласно п. 24 ФСО №7, затратный подход рекомендуется использовать при 

низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 

сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости 

специального назначения и использования. 

Затратный подход не учитывает основных факторов, влияющих на цену 

недвижимости – местоположения, транспортной доступности, доходности, перспектив 

развития. 

Необходимо учитывать, что во многих случаях затратный подход в оценке 

недвижимости не отражает рыночную стоимость, так как затраты инвестора не всегда 

создают рыночную стоимость из-за разницы в издержках на воссоздание сопоставимых 

объектов, и, напротив, создаваемая стоимость не всегда бывает адекватной 

понесенным затратам. 

На рынке представлено достаточное количество объектов коммерческого 

назначения и земельных участков. А также, Затратный подход не учитывает основных 

факторов, влияющих на цену недвижимости – местоположения, транспортной 

доступности, доходности, перспектив развития.  

Земельный участок является невоспроизводимым ресурсом, а, следовательно, 

невозможно определить затраты на воспроизводство или замещение объекта. Таким 

образом, использование затратного подхода невозможно и подход не применялся для 

оценки земельного участка. 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 2 Федерального стандарта 

оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", Приложение №5 к приказу 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200, Оценщик счел возможным 

отказаться от применения затратного подхода для определения стоимости объектов 

недвижимости. 

Анализ возможности применения методов сравнительного подхода 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 

характеристикам, определяющим его стоимость. 
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Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, 

что рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем 

обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же 

полезностью. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

Так как Оценщик располагает доступной для анализа информацией о 

предложениях и характеристиках объектов, сопоставимых с оцениваемыми объектами 

и, исходя из того, что Оценщику удалось выявить предложения по продаже 

сопоставимых объектов, Оценщик счел возможным применение сравнительного 

подхода к оценке рыночной стоимости оцениваемых объектов. 

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 2 Федерального стандарта 

оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", Приложение №5 к приказу 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200, Оценщик счел возможным 

применение сравнительного подхода для определения рыночной стоимости объектов 

недвижимости.  

Анализ возможности применения методов доходного подхода 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. 

Принцип ожидания – принцип оценивания недвижимости, в соответствии с 

которым рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода 

или благ, производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и 

продавцов 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 

недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного 

подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их 

получения. 

Методы доходного подхода для оценки стоимости прав на оцениваемый участок в 

рамках настоящего Отчета не применяются, ввиду отсутствия рынка аренды 

аналогичных незастроенных участков и необходимости использования значительного 

количества допущений при использовании методов остатка и предполагаемого 

использования, что может сказаться на корректности итоговой рыночной стоимости 

оцениваемой недвижимости. 

Оценщик располагает достоверной информацией, позволяющей прогнозировать 

будущие доходы, которые оцениваемые объекты способны приносить, а также 

связанные с ними расходы.  

Учитывая вышеизложенное, а также на основании п. 2 Федерального стандарта 

оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", Приложение №5 к приказу 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200, Оценщик счел возможным 

применение доходного подхода для определения рыночной стоимости объектов 

недвижимости. 
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10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

10.1. Определение рыночной стоимости на основе сравнительного подхода 

В рамках настоящего Тома, в соответствии с проведенным анализом возможности 

применения подходов и методов, сравнительный подход реализуется в методе 

выделения при определении рыночной стоимости земельного участка и методе 

сравнения продаж при определении рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости. 

Метод сравнения продаж 

Метод сравнения продаж базируется на принципе "спроса и предложения", в 

соответствии с которым цена на оцениваемый объект определяется в результате 

взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на 

данном рынке. 

Данный метод основан на том факте, что покупатель осведомлен о рыночной цене 

на аналогичные по качеству и состоянию объекты, поэтому он не заплатит большую 

сумму, чем та, по которой возможно приобретение интересующего объекта 

недвижимости. Оценка методом сравнения продаж включает в себя следующие 

основные этапы: 

1. изучение рынка для отбора информации об объектах недвижимости, 

которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом; 

2. сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене 

сделки и запрашиваемой цене, форме оплаты, местоположении, физических 

характеристиках и т. д.; 

3. анализ и сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по 

времени продажи, местоположению, физическим характеристикам, условиям 

продажи и т. д.; 

4. корректировка цены сделки или запрашиваемой цены по каждому 

сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и 

оцениваемым объектом; 

5. согласование скорректированных цен объектов-аналогов путем 

обоснованного обобщения и вывод рыночной стоимости оцениваемого объекта 

недвижимости в рамках применения сравнительного подхода. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 

сравнения продаж может быть представлена в следующем виде: 

 

где: 

VС – рыночная стоимость объекта оценка на основе метода сравнения продаж; 

K – количество аналогов; 

VСi – рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о цене i-

го объекта-аналога; 

αi – вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице: 

 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о 

цене i-го объекта-аналога может быть представлена следующим образом: 
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где: 

Pi – цена i-го объекта-аналога; 

N – количество ценообразующих факторов; 

DРij – значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-ому 

ценообразующему фактору в денежном выражении. 

Метод сравнения продаж может быть применен только при условии наличия 

информации о проданных или выставленных на продажу объектах-аналогах. 

Описание объектов-аналогов 

Сравнительный подход дает наиболее объективную оценку для объектов 

недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних 

сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод 

сравнения продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого 

объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при 

анализе, поэтому при сравнительном подходе необходимы достоверность и полнота 

информации.  

На начальном этапе изучается рынок с целью выявления недавно проданных и 

предлагаемых на продажу аналогов. Но абсолютно одинаковых аналогов не бывает, 

совпадение наблюдается лишь по ряду характеристик. Любое отличие условий продажи 

сравниваемых объектов от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть 

учтено при анализе: различия между сравниваемыми объектами сглаживаются в 

процессе проведения соответствующей корректировки данных. Расчет и внесение 

корректировок производится на основе логического анализа рынка и предыдущих 

расчетов с учетом значимости каждого показателя.  

При проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-

аналога в качестве единицы сравнения Оценщик счел целесообразным выбрать цену за 

1 кв. м. Согласно обычаям делового оборота, на рынке коммерческой недвижимости 

измерение стоимости земельных участков и зданий, предлагаемых к продаже, 

производится в рублях за 1 кв. м, в связи с чем Оценщик отказывается от применения 

других единиц сравнения.  

В результате исследования рынка продаж подобных объектов недвижимости, 

были получены данные о выставленных на продажу объектах на дату оценки.  

10.1.1. Определение рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода 

Основные характеристики оцениваемых объектов приведены в Разделе 

"Количественные и качественные характеристики элементов,  

входящих в состав оцениваемых объектов, которые имеют специфику, влияющую на 

результаты оценки"  

В качестве аналогов, Оценщиком было выбрано 3 наиболее сопоставимых 

предложения по продаже из предложений, представленных в разделе "Анализ 

фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости 

из сегментов рынка, к которым могут быть отнесены оцениваемые объекты". 

Рассматриваемый объект представляет собой земельный участок, здание 

административного назначения, нежилое помещение, а также неотделимые улучшения. 

Учитывая тот факт, что все объекты располагаются на одном земельном участке и не 

могут использоваться отдельно от земельного участка в составе объекта оценки, 

Оценщиком в рамках данного Тома рассматривается единый объект недвижимости. 

Ввиду вышеизложенного, расчет рыночной стоимости произведён для единого объекта 

недвижимости. Итоговое распределение стоимости объектов недвижимого имущества 

пообъектно произведено пропорционально доли стоимости объектов, полученной в 

рамках доходного подхода. 
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В таблице представлено описание объектов-аналогов, отобранных для расчета 

рыночной стоимости оцениваемых объектов: 

http://www.investproect.ru/


94 

www.cgip.ru 

Табл. 10.6 

Описание объектов-аналогов25, отобранных для расчета рыночной стоимости объекта в рамках сравнительного подхода 

Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип недвижимости Административное здание Административное здание Административное здание 

Местоположение 
Челябинская область, Челябинск, р-н 

Советский, ул. Разина, 3 
Челябинская область, Челябинск, р-н 

Центральный, ул. Цвиллинга, 10 
Челябинская обл., Челябинск, ул. Свободы, 

30 

Стоимость предложения, руб. 202 500 000 264 000 000 161 000 000 

Стоимость предложения, руб./кв. м 44 022 49 561 64 118 

Площадь объекта недвижимости, кв. м 4600,0026 5 326,827 2 511,0 

Общая площадь земельного участка, кв. м 1 511,00 2 862,00 3 019,00 

Материал стен капитальные капитальные капитальные 

Передаваемые имущественные права на 

улучшения 
Собственность Собственность Собственность 

Условия продажи Типичные для данного сегмента рынка  Типичные для данного сегмента рынка  Типичные для данного сегмента рынка  

Дата анализа Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки Актуально на дату оценки 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Техническое состояние зданий 
Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Транспортная доступность Хорошая  Хорошая Хорошая 

Этажность 
10 этажей, в том числе подвал (подвал - 350 

кв.м, 1 этаж - 650 кв.м) 
7 этажей, в том числе подвал 5 этажей 

Принадлежность к объектам культурного 

наследия 
нет  нет  нет  

Источник информации 
https://chelyabinsk.cian.ru/sale/commercial/29

0739637/ 

https://chelyabinsk.cian.ru/sale/commercial/28

3078342/ 

https://chelyabinsk.cian.ru/sale/commercial/29

0053644/ 

 
25 Дополнительная информация по объектам была уточнена в ходе телефонных переговоров с собственниками/ представителями собственников, по телефонам, 
указанным в объявлениях 
26 Площадь объекта принята равной сумме площадей внутренних помещений, представленной в тексте объявления  
27 Площадь объекта принята согласно данным публичной кадастровой карты, как более достоверная 

http://www.investproect.ru/


95 

www.cgip.ru 

Элементы сравнения Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Фотоматериалы  

 
 

 

Источник информации: анализ Оценщика 
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Рис. 10.6 

Месторасположение объекта оценки и объектов-аналогов на карте г.Челябинска 

 
Источник информации: https://maps.yandex.ru/ 
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Табл. 10.7 

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Назначение  Административное Административное Административное Административное 

Характеристики местоположения 

земельного участка 

Челябинская область, г. Челябинск, 

ул. Худякова, д. 10 

Челябинская область, Челябинск, 

р-н Советский, ул. Разина, 3 

Челябинская область, Челябинск, 

р-н Центральный, ул. Цвиллинга, 

10 

Челябинская обл., Челябинск, ул. 

Свободы, 30 

Цена предложения, руб.  - 202 500 000 264 000 000 161 000 000 

Общая площадь, кв. м 6050,8028 4600,00 5 326,8 2 511,0 

Цена предложения, руб./кв. м  - 44 022 49 561 64 118 

Источник информации Данные Заказчика 
https://chelyabinsk.cian.ru/sale/com

mercial/290739637/ 

https://chelyabinsk.cian.ru/sale/com

mercial/283078342/ 

https://chelyabinsk.cian.ru/sale/com

mercial/290053644/ 

Состав передаваемых прав на 

объект 

Собственность на здание, 1/2 доли 

в праве на помещение 
Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на состав 

передаваемых прав на объект 
- -0,4% -0,4% -0,4% 

Скорректированная цена, руб./кв.м - 43 866 49 385 63 891 

Состав передаваемых прав на 

земельный участок в составе 

объекта  

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка на состав 

передаваемых прав на объект 
- 0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./кв.м - 43 866 49 385 63 891 

Условия финансирования 

состоявшейся или предполагаемой 

сделки 

Типичные для данного сегмента 

рынка  

Типичные для данного сегмента 

рынка  

Типичные для данного сегмента 

рынка  

Типичные для данного сегмента 

рынка  

Корректировка на условия 

финансирования состоявшейся или 

предполагаемой сделки 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб./кв. м - 43 866 49 385 63 891 

Условия продажи (предложения) Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи 

(предложения) 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб./кв. м - 43 866 49 385 63 891 

Период между датами сделок 

(предложений) и оценки 
Февраль 2024 актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Корректировка на период между 

датами сделок (предложений) и 

оценки 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб./кв. м - 43 866 49 385 63 891 

Различия между ценами 

предложения/спроса и сделок 

(торг) 

- -14,20% -14,20% -14,20% 

Скорректированная цена, руб./кв. м - 37 637 42 373 54 819 

Характеристики местоположения 

земельного участка 

Челябинская область, г. Челябинск, 

ул. Худякова, д. 10 

Челябинская область, Челябинск, 

р-н Советский, ул. Разина, 3 

Челябинская область, Челябинск, 

р-н Центральный, ул. Цвиллинга, 
10 

Челябинская область, Челябинск, 

р-н Советский, пл. Революции, 5 

 
28 Площадь объекта принимается как сумма площадей здания и помещения, входящих в состав объекта оценки (площадь 1/2 доли нежилого помещения принимается 
равной 251,8/2=125,9 кв.м) 
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Характеристика Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

 Район расположения Центральный Советский Центральный Советский 

Функциональная зона в пределах 

города 
многоквартирная жилая застройка промзоны многоквартирная жилая застройка многоквартирная жилая застройка 

 Корректировка на местоположение  - 3,5% 0,0% 0,0% 

Общая площадь зданий, кв. м 6050,80 4600,00 5326,80 2511,00 

Корректировка на площадь 

строений 
- -3% -1% -9% 

Общая площадь земельного 

участка, кв. м 
5 908,00 1 511,00 2 862,00 3 019,00 

Корректировка на площадь 
строений 

- 12% 7% -3% 

Техническое состояние объекта29 

Удовлетворительное несовременное 
эксплуатируемое - 5924,9 кв.м, 

Условно- удовлетворительное - 1/2 

доли 251,8 кв.м 

Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Корректировка на техническое 

состояние объекта 
- -1% -1% -1% 

Этажность объекта 

6 этажей (1 этаж - 1978,5 кв.м + 

43,4 кв.м, 2 этаж - 483,2 кв.м, 3 

этаж - 491,5 кв.м, 4 этаж - 506 

кв.м, 5 этаж - 306,9 кв.м, 6 этаж - 

526,4 кв.м), подвал (1572,9 

кв.м+1/2 доли 251,8 кв.м) 

10 этажей, в том числе подвал 
(подвал - 350 кв.м, 1 этаж - 650 

кв.м) 

7 этажей, в том числе подвал 5 этажей 

Корректировка на этажность - -3% -2% -5% 

Назначение площадей административные, складские административные административные административные 

Корректировка на назначение 

площадей 
- -17% -17% -17% 

Принадлежность к ОКН да  нет нет нет 

Корректировка на принадлежность 

к ОКН 
- -3% -3% -3% 

Характеристика транспортной 

доступности 
хорошая хорошая хорошая хорошая 

Корректировка на транспортную 

доступность 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная цена, руб./кв. м 33 326 35 185 34 556 

Показатель совокупной корректировки 42,00% 31,10% 36,96% 

Вес объекта-аналога  0,31 0,36 0,33 

Величина коэффициента вариации 2,75% 

Средневзвешенная величина рыночной стоимости, руб./кв. с 

учетом стоимости земельного участка 
34 402 

Рыночная стоимость, с учетом стоимости земельного участка, руб. 

с учетом округления 
208 157 000 

Источник информации: расчет Оценщика 

Значение суммарной корректировки (модуля частных корректировок) по каждому из выбранных объектов-аналогов должно 

составлять не более 30% (без учета поправки на торг). В рамках настоящего исследования значения суммарных корректировок 

превышают 30%, однако, ввиду того, что на рынке не представлены более подходящие аналоги и, в частности, используемые 

являются наиболее репрезентативными по отношению к оцениваемому объекту, Оценщик считает, что проведенные корректировки 

 
29 Корректировка учитывает состояние внутренних помещений объекта 
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наиболее полно приблизили характеристики аналогов к характеристикам оцениваемого объекта и применение данных аналогов 

возможно. 

Для определения возможности использования в качестве оценки объекта взвешенного значения скорректированной стоимости 

объектов-аналогов Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента вариации. В рамках данного Тома коэффициент 

вариации характеризует относительную меру отклонения скорректированных стоимостей объектов-аналогов от 

среднеарифметического. Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 

выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации имеет значение от 10% до 20%, то это относится к средней изменчивости вариационного ряда, 

больше 20% и меньше 33% – к значительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности 

информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного 

подхода средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов аналогов30. 

В данном случае значение коэффициента вариации отвечает требованиям (до 10%). 

 
30 Источник информации: Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007. – 432 с. 
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Обоснование вносимых корректировок 

В рамках настоящего Тома, при определении рыночной стоимости оцениваемых 

объектов, Оценщик использует "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов" для внесения части корректировок, как 

основной источник.  

В справочнике не представлена корректировка на долевую собственность 

объекта, в виду чего в рамках данного Отчета для корректировки по представленному 

фактору Оценщик принимает значение корректировки согласно аналитическим данным 

НКО Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт". 

Корректировка на техническое состояние здания принята согласно аналитическим 

данным НКО Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт", так как данный 

источник информации содержит более полное описание технических состояний 

объектов. 

В справочнике не представлена корректировка на принадлежность объекта к 

объектам культурного наследия, в виду чего в рамках данного Тома для корректировки 

по представленному фактору Оценщик принимает значение корректировки согласно 

"Справочнику коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 

недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и 

Московская область)", 7-е издание (ABN Group, 01.01.2024). Данный сборник 

применяется для объектов Московского региона, однако, такой показатель как 

"принадлежность к ОКН", является ценообразующим параметром независимо от 

региона расположения объектов. 

Корректировка на передаваемые имущественные права для здания 

Оцениваемый объект, как и все объекты-аналоги, передаются на правах 

собственности, однако нежилое помещение в составе объекта оценки имеет долевую 

собственность. 

Величина корректировки принята согласно данным аналитических данных НКО 

Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт". 

Табл. 10.8 

Величина корректирующих коэффициентов на передаваемые имущественные 

права для здания 

Наименование 
среднее 

значение 
нижняя 
граница 

верхняя граница 

Доля в праве на объект (или комплекс 
объектов) коммерческой недвижимости 

0,83 0,77 0,93 

Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-
kommercheskoj-nedvizhimosti/3380-na-dolevuyu-sobstvennost-ob-ekta-kommercheskoj-nedvizhimo 

Табл. 10.9 

Корректировка на передаваемые имущественные права для здания 

Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Передаваемые 

имущественные права для 
здания 

Собственность на здание, 

1/2 доли в праве на 
помещение 

Собственность Собственность Собственность 

Расчетный коэффициент 0,996 1,000 1,000 1,000 

Корректировка - -0,4% -0,4% -0,4% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на передаваемые имущественные права на земельный участок в 

составе объекта 

Земельный участок в составе объекта оценки, как и всех объектов-аналогов, 

передается на правах собственности. Корректировка не требуется. 
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Корректировка на условия финансирования 

Условия финансирования при совершении сделки с объектами-аналогами и 

оцениваемым объектом одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю, как 

в процентном выражении, так и в абсолютном. 

Корректировка на особые условия 

Особые условия не зарегистрированы как у оцениваемого объекта, так и у 

объектов-аналогов. Корректировка не требуется. 

Корректировка на дату предложения 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки 

в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Объекты-аналоги актуальны на 

дату проведения оценки. Величина корректировки равна 0 %. 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вторичном 

рынке недвижимости, которые, как правило, происходят по более низким ценам.  

Для расчета корректировки на торг Оценщиком был принят диапазон скидок 

по данным, представленным ниже: 

Табл. 10.10 

Корректировка на торг при продаже офисных объектов класса С и ниже 

Категория городов 
Активный рынок 

Среднее  Расширенный интервал 

Цены предложений объектов 

Города с численностью населения более 1 млн.человек (кроме 

г.Москва и г.Санкт-Петербург) 
10,8% 7,5% 14,2% 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

В рамках данного Тома величина корректировки на торг принята равной 

максимальному значению из диапазона в размере -14,2%, учитывая площадь объекта. 

Корректировка на местоположение 

Расположение объектов в различных районах города существенно влияет на их 

стоимость. Фактически это учет уровня развития того или иного района, а также учет 

ряда неочевидных характеристик локаций, которые в совокупности оказывают 

значительное влияние на рынке недвижимости. 

Функциональная зона в пределах города 

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода". 

Табл. 10.11 

Величина корректирующих коэффициентов на функциональную зону в 

пределах города 
Наименование коэффициента Среднее значение коэффициента 

Зона автомагистралей 1,00 

Многоквартирная жилая застройка 0,88 

Промзоны  0,85 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

Табл. 10.12 

Корректировка на местоположение  

Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение Челябинская область, г. Челябинская область, Челябинская область, Челябинская обл., 
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Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Челябинск, ул. Худякова, 

д. 10 

Челябинск, р-н 

Советский, ул. 

Разина, 3 

Челябинск, р-н 

Центральный, ул. 

Цвиллинга, 10 

Челябинск, ул. 

Свободы, 30 

Район города Центральный Советский Центральный Центральный 

Функциональная 

зона в пределах 

города 

многоквартирная жилая 

застройка 
промзоны 

многоквартирная жилая 

застройка 

многоквартирная 

жилая застройка 

Корректирующий 

коэффициент 
0,88 0,85 0,88 0,88 

Корректировка на 

функциональную 
зону 

- 3,5% 0,0% 0,0% 

Итоговая 

корректировка на 

местоположение 

- 3,5% 0,0% 0,0% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на площадь объекта 

Как правило, большие по площади объекты продаются дешевле при пересчете за 

единицу площади (1 кв. м), чем объекты меньшего размера, схожие по остальным 

характеристикам. В данном случае за единицу сравнения принимается площадь 

объекта недвижимости.  

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода". 

Диагр. 10.7 

Зависимость удельной цены/арендной ставки от площади офисной 

недвижимости, данные по городам с населением более 1 млн. человек (за 

исключением Москвы и Санкт-Петербурга). Доверительный интервал 

 
Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

Корректировка рассчитывалась с применением зависимости: 

Y=1,5247*Х-0,102, 

где: 

Y – коэффициент зависимости стоимости от площади; 

х – площадь, кв. м. 

Величина корректировки определялась по следующей формуле: 

К=(Коц/Кан-1)*100%, 

где:  

Коц – коэффициент объекта оценки; 
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Кан – коэффициент объекта-аналога. 

Табл. 10.13 

Корректировка на площадь  

Наименование  
Оцениваемый 

объект 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м 6050,80 4600,00 5326,80 2511,00 

Расчетный коэффициент 0,6272 0,6450 0,6355 0,6861 

Корректировка - -3% -1% -9% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на величину земельного участка 

Корректировка на площадь земельного участка, предоставленного для 

размещения объекта, проводилась по всем объектам-аналогам, поскольку объекты-

аналоги отличаются по данному параметру от объекта оценки. 

Величина корректировки на разницу в площади земельного участка  определялась 

в следующем порядке: 

• Определяется площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей 

площади комплекса – объекта оценки и объектов-аналогов: 

 

 

где 

qLoo- площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади 

комплекса -  объекта оценки; 

SBoo- общая площадь комплекса – объекта оценки, кв. м; 

SLoo- площадь земельного участка, предоставленного для размещения комплекса – 

объекта оценки, кв. м; 

qLi- площадь земельного участка, приходящаяся на 1 кв. м общей площади 

комплекса – i-го объекта-аналога, кв. м; 

SBi- общая площадь комплекса – i-го объекта-аналога, кв. м; 

SLi- площадь земельного участка, предоставленного для размещения комплекса – 

i-го объекта-аналога. 

Величины qLoo и qLi отражают обеспеченность здания - объекта-оценки и зданий 

объектов-аналогов земельным участком. 

• Определяется отклонение в обеспеченности земельным участком между 

объектом оценки  и объектом-аналогом: 

 

 

• Величина корректировки стоимости i-го объекта-аналога по отклонению в 

обеспеченности земельным участком между объектом  оценки и объектом-аналогом 

определяется по формуле: 

 

 

где: 

VL0- рыночная стоимость 1 кв. м земельного участка, предоставленного для 

размещения здания – объекта-оценки. 

.LiLooLoi qq −=

.LoLoiLoi v=

,
Bi

Li

Li
S

S
q = ,

Boo

Loo

Loo
S

S
q =
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В рамках данного Тома для расчета корректировки на размер земельного участка 

в составе объекта оценки в качестве удельного показателя стоимости земельного 

участка принят удельный показатель кадастровой стоимости. 

Табл. 10.14 

Расчет корректировки на площадь земельного участка в составе объектов 

Показатель Объект оценки Аналог №1 
Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Общая площадь объекта, кв. м 6 050,80 4 600,00 5 326,80 2 511,00 

Площадь земельного участка для 

размещения комплекса, кв. м 
5 908 1 511 2 862 3 019 

Площадь земельного участка, 

приходящегося на 1 кв. м общей 

площади комплекса, кв. м/кв. м 

0,98 0,33 0,54 1,20 

Отклонение в обеспеченности 

земельным участком между 
объектом оценки и объектом-

аналогом 

х 0,65 0,44 -0,23 

Базовый удельный показатель 

стоимости прав на земельный 

участок  

7 950,22   х х 

Качество прав Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированный показатель, 

руб./кв.м 
- 7 978,44 7 978,44 7 978,44 

Корректировки стоимости  на 

разницу в площади земельного 

участка, руб./кв.м 

- 5 169,40 3 503,47 -1 802,41 

Скорректированная цена на 

условия сделки, руб./кв.м 
- 44 022 49 561 64 118 

Корректировки стоимости  на 

разницу в площади земельного 

участка 

- 12% 7% -3% 

Источник информации: расчет Оценщика 

Корректировка на тип объекта 

Корректировки на обособленность объектов коммерческой недвижимости на 

общие стены отражает отношение рыночной цены 1 кв.м. общей площади 

пристроенного (встроенного) помещения, когда имеется стена (ы), общая (ие) с 

 другими зданиями или помещениями, к рыночной цене 1 кв.м. общей площади 

отдельно стоящего здания при аналогичных условиях. 

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода". 

Табл. 10.15 

Величина корректирующих коэффициентов на тип объекта 

Наименование 
среднее 

значение 
нижняя 
граница 

верхняя граница 

Отношение удельной цены встроенного 
помещения к удельной цене такого же отдельно 

стоящего объекта с земельным участком в 
пределах площади застройки   

0,90 0,88 0,91 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

Табл. 10.16 

Корректировка на тип объекта 

Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 
Объект-аналог 

№ 3 

Тип объекта ОСЗ ОСЗ ОСЗ ОСЗ 

Корректирующий 

коэффициент 
1,00 1,00 1,00 1,00 

Корректировка,  % - 0% 0% 0% 

Источник информации: расчеты Оценщика 
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Корректировка на техническое состояние здания 

Величина корректировки принята согласно данным аналитических данных НКО 

Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт". 

Табл. 10.17 

Величина корректирующих коэффициентов на техническое состояние здания 

Общая оценка  состояния 
Характеристика технического и функционального состояния 

конструкций и элементов здания 
Среднее значение 

Отличное современное 

востребованное рынком 

Новое или почти новое функционально современное здание 

(помещение), без внешних признаков износа несущих и 

ограждающих конструкций, инженерных систем и элементов 

внешней и внутренней отделки 

1,00 

Хорошее современное 
востребованное рынком 

Функционально современное здание (помещение) в хорошем 
техническом состоянии, без изменений несущих и ограждающих 

конструкций с незначительным износом инженерных систем и 

элементов внешней и внутренней отделки 

0,95 

Удовлетворительное 

несовременное 

эксплуатируемое 

Эксплуатируемое здание (помещение) в удовлетворительном 

техническом состоянии, без изменений несущих конструкций, с 

незначительным износом ограждающих конструкций (мелкие 

локальные трещины), с видимым износом кровли, оконных и 

дверных блоков, элементов внешней и внутренней отделки, 

с устаревшими инженерными системами и оборудованием 

0,79 

Условно- удовлетворительное Малопригодное или неэксплуатируемое здание (помещение) с 

незначительными изменениями несущих 

конструкций, существенным износом ограждающих конструкций, 

кровли, оконных и дверных блоков, инженерных систем, внешней 
и внутренней отделки. Необходима реконструкция всего здания 

0,47 

Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-
kommercheskoj-nedvizhimosti/3367-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

Табл. 10.18 

Корректировка на техническое состояние здания 

Наименование  Оцениваемый объект Объект-аналог №1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог №3 

Техническое состояние 

здания31 

Удовлетворительное 

несовременное 

эксплуатируемое - 

5924,9 кв.м, Условно- 
удовлетворительное - 1/2 

доли 251,8 кв.м 

Удовлетворительное 

несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительно

е несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительное 

несовременное 

эксплуатируемое 

Корректирующий 

коэффициент 
0,78 0,79 0,79 0,79 

Корректировка - -1% -1% -1% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на этаж расположения 

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода". 

Табл. 10.19 

Величина корректирующих коэффициентов на этаж расположения объекта 

Наименование 
среднее 

значение 
нижняя 
граница 

верхняя граница 

Отношение удельной цены объекта на втором 
этаже и выше к удельной цене такого же 

объекта на первом этаже 

0,96 0,95 0,97 

Отношение удельной цены объекта в 
цоколе/подвале к удельной цене такого же 

объекта на первом этаже 

0,78 0,71 0,85 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

 
31 Корректировка учитывает состояние внутренних помещений объекта 
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Табл. 10.20 

Корректировка на этаж расположения объекта 

Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Этажность32 

6 этажей (1 этаж - 1978,5 

кв.м + 43,4 кв.м, 2 этаж - 

483,2 кв.м, 3 этаж - 491,5 
кв.м, 4 этаж - 506 кв.м, 5 

этаж - 306,9 кв.м, 6 этаж - 

526,4 кв.м), в том числе 

подвал (1572,9 кв.м) 

10 этажей, в том 
числе подвал (350 

кв.м) 

7 этажей, в том числе 

подвал 
5 этажей 

Корректирующий 

коэффициент 
0,92 0,95 0,94 0,97 

Корректировка - -2% -2% -5% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на назначение площадей 

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода". 

Табл. 10.21 

Величина корректирующих коэффициентов на назначение площадей 

Наименование коэффициента Среднее значение коэффициента 

Удельная цена 

Отношение удельной цены административно-офисной части производственно-

складского комплекса к удельной цене производственно-складской части 
1,48 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 2023 

Табл. 10.22 

Корректировка на назначение площадей 
Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

помещения 

складского 

назначения 

3 134,00 - - - 

помещения 

административного 

назначения (в том 

числе общепит) 

2 916,80 4600,00 5326,80 2511,00 

Корректирующий 

коэффициент 
1,23 1,48 1,48 1,48 

Корректировка - -17% -17% -17% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на принадлежность к объектам культурного наследия 

Согласно приказу №365 от 01.12.2023 утверждено охранное обязательство 

собственника или иного законного владельца объекта культурного наследия местного 

(муниципального) значения «Монументально-декоративное панно на здании областного 

агентства «Союзпечать», расположенного по адресу: Челябинская область, город 

Челябинск, улица Худякова, 10 (далее именуется – охранное обязательство на Объект).  

Корректировка принята согласно данным "Справочника коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область)", 7-е издание (ABN 

Group, 01.01.2024). Учитывая тот факт, что Челябинск является городом-

миллионником, а также учитывая то, что принадлежность объекта к объектам 

культурного наследия не отражает прямых показателей стоимостей объектов, Оценщик 

счел возможным использовать данный источник информации. 

 
32 При отсутствии точных данных о площади этажей, Оценщик площадь этажей принимал равными между 
собой 
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Табл. 10.23 

Величина корректирующих коэффициентов на принадлежность к объектам 

культурного наследия 
Наименование коэффициента Среднее значение коэффициента 

Отношение удельной цены/арендной ставки объектов офисного назначения, 

являющихся объектами культурного значения, к удельной цене/арендной 

ставке аналогичных объектов, не являющихся таковыми 

0,97 

Источник информации: "Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 
недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область)", 7-е 

издание (ABN Group, 01.01.2024) 

Табл. 10.24 

Корректировка на принадлежность к объектам культурного наследия 
Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Принадлежность к 

ОКН 
да  нет нет нет 

Корректирующий 

коэффициент 
0,97 1,00 1,00 1,00 

Корректировка - -3% -3% -3% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Внесение весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты при расчете окончательного значения стоимости единицы 

определялись исходя из величины общей валовой коррекции. При этом величина 

коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение вносимых корректировок. 

Оценщик исходил из того, что чем больше корректировок было применено для 

конкретного аналога, тем он больше отличается от оцениваемого объекта и тем ниже 

точность полученного результата. 

На основании валовых корректировок вычислим вес для цены каждого объекта по 

формуле: 

 

 

где: 

– вес i-го аналога; 

– коэффициент соответствия объекту недвижимости i-го аналога; 

 – показатель совокупной корректировки i-го объекта-аналога. 

10.1.2. Заключение о рыночной стоимости объектов, полученной в рамках 

сравнительного подхода 

В результате проведенных расчетов рыночная стоимость оцениваемых объектов 

на дату оценки в рамках сравнительного подхода имеет следующие значения: 

Табл. 10.25 

Рыночная стоимость объектов на основе сравнительного подхода 

Наименование объекта 
Итоговая рыночная стоимость, руб. с 

учетом НДС и округления33 

Объекты, расположенные по адресу: Челябинская область, г. Челябинск, ул. 

Худякова, д. 10 с учетом стоимости земельного участка с кад. 

№74:36:0515005:14 

208 157 000 

Источник информации: расчеты Оценщика 

 
33 Согласно Налоговому кодексу Российской Федерации (НК РФ), ст. 146, 149, операции по реализации 
земельных участков на праве собственности не облагаются НДС. 
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10.2. Определение рыночной стоимости недвижимого имущества 

в рамках доходного подхода 

10.2.1. Анализ договоров аренды 

Согласно предоставленному реестру арендаторов на часть помещений заключены 

договоры аренды: 

№ 

п/п 
№ договора 

Дата 

окончания 

договора 

№ помещения 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Арендная ставка 

без учета НДС, 

руб./кв. м в год 

Коммерческие 

условия – 

оплата 

коммунальных 
платежей и пр. 

расходы 

1 ЧХ-46 от 01.09.2023 30.07.2024  7 (3-й этаж) 22,70 6 600,00 
Включены в 

ставку 

2 ЧХ-13 от 22.09.2021 21.06.2024 8,9 (3-й этаж) 21,90 6 000,00 
Включены в 

ставку 

3 ЧХ-09 от 01.07.2021 31.03.2024 12 (3-й этаж) 9,90 5 400,00 
Включены в 

ставку 

4 
ХА-6/20 от 

01.04.2020 
30.11.2024 20 (2-й этаж) 15,20 6 000,00 

Включены в 

ставку 

5 ЧХ-5 от 01.07.2021 31.03.2024 
11,12,13 (4-й 

этаж) 
93,60 4 500,00 

Включены в 

ставку 

6 ЧХ-39 от 01.02.2023 30.11.2024 
5,6,14 (2-й 

этаж) 
48,10 5 400,00 

Включены в 

ставку 

7 ЧХ-31 от 01.09.2022 30.06.2024 21 (2-й этаж) 62,70 6 000,00 
Включены в 

ставку 

8 
ХА-07/20 от 

07.05.2020 
30.11.2024 

10,11,17,22 (3-

й этаж) 
83,40 5 280,00 

Включены в 

ставку 

9 
ХА-07/20 от 

07.05.2020 
30.11.2024 

12 (подвал, 

часть) 
131,15 1 200,00 

Включены в 

ставку 

10 ЧХ-48 от 01.12.2023 31.10.2024 
31 (1-й этаж, 

часть)) 
2,00 30 000,00 

Включены в 

ставку 

11 ЧХ-6 от 01.07.2021 31.03.2024 11 (5-й этаж) 30,90 4 800,00 
Включены в 

ставку 

12 ЧХ-28 от 01.06.2022 31.03.2024 
12 (подвал, 

часть) 
212,00 1 200,00 

Включены в 

ставку 

13 ЧХ-28 от 01.06.2022 31.03.2024 
50,51,62,63(1-й 

этаж) 
525,90 3 300,00 

Включены в 

ставку 

14 ЧХ-28 от 01.06.2022 31.03.2024 1 (1-й этаж) 40,20 1 188,60 
Включены в 

ставку 

15 ЧХ-37 от 26.12.2022 25.10.2024  25 (3-й этаж) 30,40 6 000,00 
Включены в 

ставку 

16 ЧХ-49 от 01.01.2024 30.11.2024 7 (2-й этаж) 10,70 6 600,00 
Включены в 

ставку 

17 ЧХ-40 от 01.03.2023 31.12.2024 16 (2-й этаж) 30,70 5 400,00 
Включены в 

ставку 

18 ЧХ-34 от 01.11.2022 31.08.2024 
10 (4-й этаж, 

часть) 
143,00 2 400,00 

Включены в 

ставку 

19 ЧХ-4 от 01.07.2021 31.03.2024 22 (4-й этаж) 32,20 5 280,00 
Включены в 

ставку 

20 
ХА-22/19 от 
21.10.2019 

20.05.2024 7 (4-й этаж) 11,30 5 400,00 
Включены в 

ставку 

21 ЧХ-32 от 05.08.2022 04.06.2024 16 (3-й этаж) 14,60 6 000,00 
Включены в 

ставку 

22 ЧХ-2 от 01.06.2021 31.12.2024 8,9 (4-й этаж) 22,20 5 280,00 
Включены в 

ставку 

23 
Х-20/19 от 

01.09.2019 
31.03.2024 

19,20,21 (4-й 

этаж) 
46,30 5 400,00 

Включены в 

ставку 

24 ЧХ-42 от 01.04.2023 29.02.2024 30 (1-й этаж) 8,50 6 000,00 
Включены в 

ставку 

25 ЧХ-42 от 01.04.2023 29.02.2024 6 (3-й этаж) 22,90 5 400,00 
Включены в 

ставку 

26 ЧХ-42 от 01.04.2023 29.02.2024 6 (4-й этаж) 10,90 5 400,00 
Включены в 

ставку 

27 ЧХ-20 от 01.12.2021 31.08.2024 22 (2-й этаж) 32,00 5 400,00 
Включены в 

ставку 

28 
Х-15/19 от 

01.06.2019 
31.12.2024 5,29 (подвал) 33,50 3 300,00 

Включены в 

ставку 

29 
Х-15/19 от 

01.06.2019 
31.12.2024 18 (1-й этаж) 17,40 5 400,00 

Включены в 

ставку 

30 
Х-15/19 от 

01.06.2019 
31.12.2024 

15-17,19,23-25 

(1-й этаж) 
176,50 4 800,00 

Включены в 

ставку 

31 
Х-15/19 от 

01.06.2019 
31.12.2024 

64,67 (1-й 

этаж) 
747,00 3 300,00 

Включены в 

ставку 

32 
Х-15/19 от 

01.06.2019 
31.12.2024 15 (3-й этаж) 26,10 2 244,00 

Дополнительно 

оплачивается э/э 

по ИПУ 

33 ЧХ-44 от 31.05.2023 31.03.2024 19 (2-й этаж) 81,50 5 400,00 
Включены в 

ставку 
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№ 

п/п 
№ договора 

Дата 

окончания 

договора 

№ помещения 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Арендная ставка 

без учета НДС, 

руб./кв. м в год 

Коммерческие 

условия – 

оплата 

коммунальных 

платежей и пр. 

расходы 

34 ЧХ-36 от 12.12.2022 11.10.2024 26 (3-й этаж) 32,40 6 000,00 
Включены в 

ставку 

35 ЧХ-7 от 01.08.2021 30.04.2024 8 (5-й этаж) 20,30 5 280,00 
Включены в 

ставку 

36 
ХА-15/21РП от 

01.05.2021 
31.12.2024 

2-7,16-18 (5-й 

этаж) 
170,30 4 200,00 

Включены в 

ставку 

37 
ХА-15/21РП от 

01.05.2021 
31.12.2024 27 (3-й этаж) 32,10 4 800,00 

Включены в 

ставку 

38 
Х-21/18 от 

01.09.2018 
29.02.2024 6,10 (подвал) 21,10 3 000,00 

Включены в 

ставку 

39 
Х-21/18 от 

01.09.2018 
29.02.2024 8 (2-й этаж) 22,50 5 040,00 

Включены в 

ставку 

40 ЧХ-41 от 01.04.2023 29.02.2024 3,14 (1-й этаж) 96,80 4 752,00 
Включены в 

ставку 

41 ЧХ-47 от 01.11.2023 30.09.2024 
34-42,45-49 (1-

й этаж) 
147,50 3 960,00 

Включены в 

ставку 

42 № 303 от 03.06.2004 02.08.2024 
тех. этаж 

(крыша) 
3,00 41 964,00 

Дополнительно 

оплачивается э/э 
по ИПУ 

43 ЧХ-16 от 31.08.2023 30.08.2024 
19,20 (3-й 

этаж) 
46,70 5 880,00 

Включены в 
ставку 

44 ЧХ-50 от 01.01.2024 30.11.2024 31 (5-й этаж) 31,00 6 600,00 
Включены в 

ставку 

Источник информации: данные Заказчика 

Согласно предоставленным данным действие договоров аренды заканчивается не 

позднее 31.12.2024 г., дата оценки объектов - 07.02.2024 г. Оставшийся срок действия 

договоров - менее 11 месяцев. Таким образом, имеющиеся договоры аренды не 

являются обременением и не требуются к учету в дальнейших расчетах. 

Дополнительно Оценщиком был произведен анализ арендной ставки по 

помещениям офисного назначения согласно договорам аренды и согласно полученным 

расчетным данным. 

Согласно проведенному расчету ставка аренды для помещений офисного 

назначения составляет 5 425 руб./кв.м/год с учетом НДС и без учета расходов 

арендатора. 

Для корректного сравнения необходимо рассматриваемые ставки привести к 

единому виду, а именно: с учетом НДС и без учета расходов арендатора. 

Диапазон ставок аренды помещений офисного назначения согласно реестру 

арендаторов составляет 3000-6600 руб./кв.м/год с учетом коммунальных платежей и 

без учета НДС. Среднее значение составляет 5450 руб./кв.м/год с учетом 

коммунальных платежей и без учета НДС.  

Среднее значение ставки аренды помещений офисного назначения согласно 

реестру арендаторов с учетом НДС и без учета расходов арендатора составит:  

5450*(1-25,9%34)*1,2=4846 руб./кв.м/год. 

Таким образом, разница между расчетной ставкой аренды и средним значением 

ставки аренды согласно реестру арендаторов составляет 12% и является некритичной, 

учитывая сроки действия договоров аренды. 

10.2.2. Методология доходного подхода 

Определение рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода 

основана на предположении, что стоимость недвижимости непосредственно связана с 

текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данный объект. 

Расчет настоящей стоимости всех будущих доходов можно осуществить методом прямой 

капитализации или методом дисконтирования денежных потоков. 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, 

со стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. 

 
34 Подробное описание значений представлено далее в рамках расчета ставки арендной платы в разделе 
10.2.2 настоящего Тома 
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Метод дисконтирования денежного потока более применим к приносящим доход 

объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, 

последовательность определения стоимости недвижимости на основе доходного 

подхода имеет следующий вид:  

• прогнозирование будущих денежных потоков;  

• капитализация будущих денежных потоков в настоящую стоимость. 

Рассматриваемый объект не требует проведения ремонтных работ и имеет 

обременение в виде аренды. Согласно Заданию на оценку рыночная стоимость объекта 

рассчитывается без учета обременений/ограничений. 

В районе расположения оцениваемого объекта прогнозируются плавно 

изменяющиеся с незначительным темпом роста доходы от сдачи помещения в аренду, 

поэтому при оценке объекта на основе доходного подхода целесообразно использовать 

метод прямой капитализации. 

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) 

рассчитывается по формуле: 

,
R

NOI
V =

 

где: 

NOI – чистый операционный доход; 

R – общий коэффициент капитализации. 

Последовательность определения стоимости недвижимости на основе данного 

метода имеет следующий вид: 

• определение величины чистого операционного дохода от объектов оценки; 

• расчет коэффициента капитализации; 

• капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость и 

определение рыночной стоимости оцениваемого имущества. 

Определение величины чистого операционного дохода 

Чистый операционный доход рассчитывается для первого после даты оценки года 

эксплуатации недвижимости, сданной в аренду на условиях рыночной арендной платы. 

Последовательность расчета чистого операционного дохода, следующая: 

1. Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в 

аренду в первый после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы. 

2. Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из 

потенциального валового дохода предполагаемых убытков из-за не загруженности 

помещений, смены арендаторов, потерь при сборе арендной платы. 

3. Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все 

годовые прогнозируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается 

ежегодное откладывание денег под долгосрочные расходы. 

Потенциальный валовой доход – это доход, который можно получить от 

недвижимости, при 100%-м ее использовании без учета всех потерь и расходов. 

Современный взгляд на оценку доходной недвижимости допускает два источника 

дохода: 

• арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду: 

• часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности. 
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Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой 

для определения доходности недвижимости, поэтому в данном Отчете в качестве базы 

для определения доходности недвижимости выбрана арендная плата. 

Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и 

установленной рыночной ставки арендной платы и рассчитывается по формуле: 

ПВД = А × S, 

где:  

А – Рыночная ставка арендной платы (годовая); 

S – площадь, сдаваемая в аренду. 

В качестве базовой ставки аренды в рамках данного Тома оценщик произвел 

расчет ставки аренды для помещений административного назначения. В результате 

исследования рынка аренды помещений административного назначения и сбора 

информации о сделках или предложениях по аренде объектов, были получены данные 

об объектах, описание которых представлено в таблице далее: 
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Табл. 10.26 

Описание объектов-аналогов, отобранных для расчета базовой ставки аренды для помещений административного 

назначения в рамках доходного подхода 

Параметр аналога   Аналог №1   Аналог №2  Аналог №3 

Функциональное назначение административное административное административное 

Вид права на объект оценки аренда аренда аренда 

Дата предложения актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Тип объекта ОСЗ встроенное помещение ОСЗ 

Адрес 
Челябинская область, Челябинск, р-н 

Советский, ул. Елькина, 81 

Челябинская область, Челябинск, р-н 

Центральный, ул. Маркса, 83 

Челябинская область, Челябинск, р-н 

Центральный, ул. Свободы, 83 

Коммерческое предложение 

1 000 000 руб./мес. с учетом НДС,  без учета  

эксплуатационных расходов и коммунальных 

платежей 

324 400 руб./мес. с учетом  

эксплуатационных расходов и без учета 

коммунальных платежей 

3 500 000 руб./мес. без учета 

эксплуатационных расходов и  коммунальных 

платежей 

Коммерческое предложение 

6 730 руб./кв.м/год с учетом НДС,  без учета  

эксплуатационных расходов и коммунальных 

платежей 

9 600 руб./кв.м/год с учетом  

эксплуатационных расходов и без учета 

коммунальных платежей 

8 400 руб./кв.м/год без учета 

эксплуатационных расходов и  коммунальных 

платежей 

Корректировка эксплуатационные расходы 0,0% -12,0% 0,0% 

Ставка арендной платы, руб./кв.м/год с 

учетом НДС и эксплуатационных расходов и 

без учета коммунальных платежей 

6 730 8 448 8 400 

Площадь, кв. м. 1 783,1 405,5 5 000,0 

Физическое состояние  
Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Хорошее современное востребованное 

рынком 

Этаж расположения 1, 2, 3, 4, 5 этажи 1 этаж 1, 2, 3, 4 этажи 

Принадлежность к объектам культурного 

наследия 
нет нет нет 

Источник информации (Агентство, сайт, 
агент, телефон) 

https://chelyabinsk.cian.ru/rent/commercial/29
7066967/ 

https://chelyabinsk.cian.ru/rent/commercial/29
5913003/ 

https://chelyabinsk.cian.ru/rent/commercial/29
0739935/ 

Источник информации: анализ Оценщика 
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Рис. 10.7 

Месторасположение объекта оценки и объектов-аналогов на карте г. Челябинска 

 
Источник информации: https://maps.yandex.ru/ 
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Табл. 10.27 

Расчет ставки аренды в рамках доходного подхода 
Характеристика Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Назначение административное административное административное административное 

Адрес 
Челябинская область, г. Челябинск, 

ул. Худякова, д. 10 

Челябинская область, Челябинск, 

р-н Советский, ул. Елькина, 81 

Челябинская область, Челябинск, 

р-н Центральный, ул. Маркса, 83 

Челябинская область, Челябинск, 

р-н Центральный, ул. Свободы, 83 

Источник информации Данные Заказчика 
https://chelyabinsk.cian.ru/rent/com

mercial/297066967/ 

https://chelyabinsk.cian.ru/rent/com

mercial/295913003/ 

https://chelyabinsk.cian.ru/rent/com

mercial/290739935/ 

Общая площадь, кв. м 2916,80 1 783,1 405,5 5 000,0 

Ставка арендной платы, руб./кв. м 

в год с НДС 
  6 730 8 448 8 400 

Состав передаваемых прав на 

объект 
аренда аренда аренда аренда 

Корректировка на состав 

передаваемых прав на объект 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная ставка 

арендной платы, руб./ кв. м в год, с 

НДС 

- 6 730 8 448 8 400 

Условия финансирования 

состоявшейся или предполагаемой 

сделки 

Типичные для данного сегмента 

рынка  

Типичные для данного сегмента 

рынка  

Типичные для данного сегмента 

рынка  

Типичные для данного сегмента 

рынка  

Корректировка на условия 

финансирования состоявшейся или 
предполагаемой сделки, 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная ставка 
арендной платы, руб./ кв. м в год, с 

НДС 

- 6 730 8 448 8 400 

Условия сдачи в аренду 

(предложения) 
Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия сдачи в 

аренду (предложения) 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная ставка 

арендной платы, руб./ кв. м в год, с 

НДС 

- 6 730 8 448 8 400 

Различия между ценами 

предложения/спроса и сделок 

(торг) 

- -9,00% -9,00% -9,00% 

Скорректированная ставка 

арендной платы, руб./ кв. м в год, с 

НДС 

- 6 124   7 688   7 644   

Период между датами сделок 

(предложений) и оценки 
Февраль 2024 актуально на дату оценки актуально на дату оценки актуально на дату оценки 

Корректировка на период между 

датами сделок (предложений) и 

оценки, (%) 

- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная ставка 

арендной платы, руб./ кв. м в год, с 
НДС 

- 6 124   7 688   7 644   

Характеристика местоположения 
Челябинская область, г. Челябинск, 

ул. Худякова, д. 10 
Челябинская область, Челябинск, 
р-н Советский, ул. Елькина, 81 

Челябинская область, Челябинск, 
р-н Центральный, ул. Маркса, 83 

Челябинская область, Челябинск, 
р-н Центральный, ул. Свободы, 83 

 Район расположения Центральный Советский Центральный Центральный 

Функциональная зона в пределах многоквартирная жилая застройка многоквартирная жилая застройка многоквартирная жилая застройка многоквартирная жилая застройка 
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Характеристика Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

города 

Корректировка на местоположение, - 0,0% 0,0% 0,0% 

Вид объекта недвижимости встроенное помещение ОСЗ встроенное помещение ОСЗ 

Корректировка на вид объекта 

недвижимости 
- -9,0% 0,0% -9,0% 

Техническое состояние объекта35 
Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Удовлетворительное несовременное 

эксплуатируемое 

Хорошее современное 

востребованное рынком 

Корректировка на физическое 

состояние 
 - 0% 0% -17% 

Общая площадь, кв. м 2 916,80 1 783,1 405,5 5 000,0 

Корректировка на площадь, - -4,90% -18,23% 5,65% 

Этаж расположения 

подвал - 162,3 кв.м, 1 этаж - 440,5 

кв.м, 2 этаж - 483,2 кв.м, 3 этаж - 

491,5 кв.м, 4 этаж - 506 кв.м, 5 
этаж - 306,9 кв.м, 6 этаж - 526,4 

кв.м 

1, 2, 3, 4, 5 этажи 1 этаж 1, 2, 3, 4 этажи 

Корректировка на этаж 

расположения 
- -1,07% -5,82% -1,38% 

Принадлежность к ОКН да  нет нет нет 

Корректировка на принадлежность 

к ОКН 
 - -3% -3% -3% 

Наличие (отсутствие) транспортных 

подъездных путей 
Хорошая транспортная доступность Хорошая транспортная доступность Хорошая транспортная доступность Хорошая транспортная доступность 

Корректировка на транспортную 

доступность 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная ставка арендной платы, руб./ кв. м в год, с НДС 5 024   5 608   5 766   

Показатель совокупной корректировки 18,0% 27,0% 35,9% 

Вес объекта-аналога с учетом коэффициента соответствия 0,3889 0,3328 0,2782 

Коэффициент вариации 7,15% 

Средневзвешенная величина ставки арендной платы с НДС, руб./кв. м в 

год  
5 425 

Источник информации: расчет Оценщика 

Показатель совокупной корректировки для аналога №3 превышает 30%, однако Оценщик счел возможным использовать данный 

аналог для расчета ставки арендной платы, так как выбранные объекты-аналоги наиболее сопоставимы с рассматриваемым объектом 

по основным ценообразующим факторам и к ним применено наименьшее количество корректировок, в сопоставлении с другими 

объектами, представленными на рынке. 

Для определения возможности использования рыночной стоимости объекта оценки, полученной на основе сравнительного 

подхода, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента вариации. В рамках данного Отчета коэффициент вариации 

характеризует относительную меру отклонения скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. Чем 

больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность скорректированных 

значений стоимостей объектов-аналогов. Если коэффициент вариации имеет значение от 10% до 20%, то это относится к средней 

изменчивости вариационного ряда, больше 20% и меньше 33% – к значительной, и если коэффициент вариации превышает 33%, то 

 
35 Корректировка учитывает состояние внутренних помещений объекта 
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это говорит о неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки 

на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов аналогов36. 

В данном случае значение коэффициента вариации отвечает требованиям (до 10%). 

 
36 Источник информации: Соколов Г.А. Математическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007. – 432 с. 
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Обоснование вносимых корректировок 

Корректировка на передаваемые имущественные права 

Собственники всех объектов передают покупателю право аренды. Корректировка 

не вводится. 

Корректировка на условия финансирования 

Условия финансирования при совершении сделки с объектами-аналогами и 

оцениваемым объектом одинаковы, следовательно, величина поправки равна нулю как 

в процентном выражении, так и в абсолютном. 

Корректировка на особые условия 

Особые условия не зарегистрированы как у объекта оценки, так и у объектов-

аналогов. Корректировка не требуется. 

Корректировка на дату предложения 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки 

в зависимости от даты предложения объектов-аналогов. Объекты-аналоги актуальны на 

дату проведения оценки. Величина корректировки равна 0 %. 

Корректировка на состав арендной ставки 

В данном случае необходимо рассчитать ставку аренды без учета коммунальных 

платежей и эксплуатационных расходов арендатора. 

Табл. 10.28 

Доля расходов арендатора в величине валовой арендной ставки объектов 

офисной недвижимости 

Наименование коэффициента  Среднее значение 

• Коммунальные платежи 

Электричество 5,7% 

Водоснабжение и канализация 2,9% 

Отопление 5,3% 

Итого коммунальные платежи 13,9% 

• Эксплуатационные расходы 

Уборка внутренний помещений 3,2% 

Интернет и средства связи 2,6% 

Охрана и обеспечение безопасности 2,9% 

Текущий (мелкий) ремонт 3,3% 

Итого Эксплуатационные расходы 12,0% 

Итого типовые операционные расходы арендатора 25,9% 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2022. Операционные расходы при 
эксплуатации коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и 

арендатора", под ред. Лейфера Л.А. 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вторичном 

рынке недвижимости, которые, как правило, происходят по более низким ценам.  

Для расчета корректировки на торг Оценщиком был принят диапазон скидок 

по данным, представленным ниже: 

Табл. 10.29 

Корректировка на торг при аренде офисных объектов класса С и ниже 

Категория городов 
Активный рынок 

Среднее  Расширенный интервал 

Арендные ставки объектов 

Города с численностью населения более 1 млн.человек (кроме 
г.Москва и г.Санкт-Петербург) 

9,0% 5,9% 12,0% 
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Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

В рамках данного Тома величина корректировки на торг принята равной среднему 

значению из диапазона в размере -9,0%. 

Корректировка на местоположение 

Расположение объектов в различных районах города существенно влияет на их 

стоимость. Фактически это учет уровня развития того или иного района, а также учет 

ряда неочевидных характеристик локаций, которые в совокупности оказывают 

значительное влияние на рынке недвижимости. 

Функциональная зона в пределах города 

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода". 

Табл. 10.30 

Величина корректирующих коэффициентов на функциональную зону в 

пределах города 
Наименование коэффициента Среднее значение коэффициента 

Зона автомагистралей 1,00 

Многоквартирная жилая застройка 0,90 

Промзоны  0,80 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

Табл. 10.31 

Корректировка на местоположение  

Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Местоположение 

Челябинская область, г. 

Челябинск, ул. Худякова, 

д. 10 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 
Советский, ул. 

Елькина, 81 

Челябинская область, 

Челябинск, р-н 
Центральный, ул. Маркса, 

83 

Челябинская 

область, Челябинск, 
р-н Центральный, 

ул. Свободы, 83 

Район города Центральный Советский Центральный Центральный 

Функциональная 

зона в пределах 

города 

многоквартирная жилая 
застройка 

многоквартирная 
жилая застройка 

многоквартирная жилая 
застройка 

многоквартирная 
жилая застройка 

Корректирующий 

коэффициент 
0,90 0,90 0,90 0,90 

Корректировка на 

функциональную 

зону 

- 0,00% 0,00% 0,00% 

ИТОГО 

корректировка на 

местоположение 

- 0,00% 0,00% 0,00% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на площадь объекта 

Как правило, большие по площади объекты продаются дешевле при пересчете за 

единицу площади (1 кв. м), чем объекты меньшего размера, схожие по остальным 

характеристикам. В данном случае за единицу сравнения принимается площадь 

объекта недвижимости.  

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода". 
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Диагр. 10.8 

Зависимость удельной цены/арендной ставки от площади офисной 

недвижимости, данные по городам с населением более 1 млн. человек (за 

исключением Москвы и Санкт-Петербурга). Доверительный интервал 

 
Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

Корректировка рассчитывалась с применением зависимости: 

Y=1,5247*Х-0,102, 

где: 

Y – коэффициент зависимости стоимости от площади; 

х – площадь, кв. м. 

Величина корректировки определялась по следующей формуле: 

К=(Коц/Кан-1)*100%, 

где:  

Коц – коэффициент объекта оценки; 

Кан – коэффициент объекта-аналога. 

Табл. 10.32 

Корректировка на площадь  

Наименование  
Оцениваемый 

объект 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. м 2 916,80 1 783,1 405,5 5 000,0 

Расчетный коэффициент 0,6757 0,7105 0,8264 0,6396 

Корректировка - -4,90% -18,23% 5,65% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на тип объекта 

Корректировки на обособленность объектов коммерческой недвижимости на 

общие стены отражает отношение рыночной цены 1 кв.м. общей площади 

пристроенного (встроенного) помещения, когда имеется стена (ы), общая (ие) с 

 другими зданиями или помещениями, к рыночной цене 1 кв.м. общей площади 

отдельно стоящего здания при аналогичных условиях. 

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода". 
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Табл. 10.33 

Величина корректирующих коэффициентов на тип объекта 

Наименование 
среднее 

значение 
нижняя 
граница 

верхняя граница 

Отношение удельной арендной ставки 
встроенного помещения к удельной арендной 
ставке такого же отдельно стоящего объекта с 

земельным участком в пределах площади 
застройки   

0,91 0,90 0,92 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

Табл. 10.34 

Корректировка на тип объекта 

Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 
Объект-аналог 

№ 3 

Тип объекта встроенное 

помещение 
ОСЗ 

встроенное 

помещение 
ОСЗ 

Корректирующий 

коэффициент 
0,91 1,00 0,91 1,00 

Корректировка,  % - -9,0% 0,0% -9,0% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на техническое состояние здания 

Величина корректировки принята согласно данным аналитических данных НКО 

Ассоциация развития рынка недвижимости "СтатРиелт". 

Табл. 10.35 

Величина корректирующих коэффициентов на техническое состояние здания 

Общая оценка  состояния 
Характеристика технического и функционального состояния 

конструкций и элементов здания 
Среднее значение 

Отличное современное 

востребованное рынком 

Новое или почти новое функционально современное здание 

(помещение), без внешних признаков износа несущих и 

ограждающих конструкций, инженерных систем и элементов 

внешней и внутренней отделки 

1,00 

Хорошее современное 

востребованное рынком 

Функционально современное здание (помещение) в хорошем 

техническом состоянии, без изменений несущих и ограждающих 

конструкций с незначительным износом инженерных систем и 

элементов внешней и внутренней отделки 

0,95 

Удовлетворительное 
несовременное 

эксплуатируемое 

Эксплуатируемое здание (помещение) в удовлетворительном 
техническом состоянии, без изменений несущих конструкций, с 

незначительным износом ограждающих конструкций (мелкие 

локальные трещины), с видимым износом кровли, оконных и 

дверных блоков, элементов внешней и внутренней отделки, 

с устаревшими инженерными системами и оборудованием 

0,79 

Условно- удовлетворительное Малопригодное или неэксплуатируемое здание (помещение) с 

незначительными изменениями несущих 

конструкций, существенным износом ограждающих конструкций, 

кровли, оконных и дверных блоков, инженерных систем, внешней 

и внутренней отделки. Необходима реконструкция всего здания 

0,47 

Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2024g/korrektirovki-
kommercheskoj-nedvizhimosti/3367-na-iznos-kommercheskoj-nedvizhimosti-korrektirovki-na-01-01-2024-goda 

Табл. 10.36 

Корректировка на техническое состояние здания 

Наименование  Оцениваемый объект Объект-аналог №1 
Объект-аналог 

№2 
Объект-аналог №3 

Техническое состояние 

здания37 
Удовлетворительное 

несовременное 
эксплуатируемое 

Удовлетворительное 

несовременное 
эксплуатируемое 

Удовлетворительно

е несовременное 
эксплуатируемое 

Хорошее 

современное 

востребованное 

рынком 

Корректирующий 

коэффициент 
0,79 0,79 0,79 0,95 

Корректировка - 0% 0% -17% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

 
37 Корректировка учитывает состояние внутренних помещений объекта 
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Корректировка на этаж расположения 

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода". 

Табл. 10.37 

Величина корректирующих коэффициентов на этаж расположения объекта 

Наименование 
среднее 

значение 
нижняя 
граница 

верхняя граница 

Отношение удельной цены объекта на втором 
этаже и выше к удельной цене такого же 

объекта на первом этаже 

0,96 0,95 0,97 

Отношение удельной цены объекта в 
цоколе/подвале к удельной цене такого же 

объекта на первом этаже 

0,78 0,71 0,85 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и сходные типы 
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода" под ред. Лейфера Л.А. – 

Нижний Новгород, 2023 

Табл. 10.38 

Корректировка на этаж расположения объекта 
Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Этажность38 

подвал - 162,3 кв.м, 1 

этаж - 440,5 кв.м, 2 этаж - 

483,2 кв.м, 3 этаж - 491,5 

кв.м, 4 этаж - 506 кв.м, 5 

этаж - 306,9 кв.м, 6 этаж - 

526,4 кв.м 

1, 2, 3, 4, 5 этажи 1 этаж 1, 2, 3, 4 этажи 

Корректирующий 
коэффициент 

0,94 0,95 1,00 0,96 

Корректировка - -1,07% -5,82% -1,38% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Корректировка на принадлежность к объектам культурного наследия 

Согласно приказу №365 от 01.12.2023 утверждено охранное обязательство 

собственника или иного законного владельца объекта культурного наследия местного 

(муниципального) значения «Монументально-декоративное панно на здании областного 

агентства «Союзпечать», расположенного по адресу: Челябинская область, город 

Челябинск, улица Худякова, 10 (далее именуется – охранное обязательство на Объект).  

Корректировка принята согласно данным "Справочника коэффициентов, 

применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенных на 

территории Московского региона (Москва и Московская область)", 7-е издание (ABN 

Group, 01.01.2024). Учитывая тот факт, что Челябинск является городом-

миллионником, а также учитывая то, что принадлежность объекта к объектам 

культурного наследия не отражает прямых показателей стоимостей объектов, Оценщик 

счел возможным использовать данный источник информации. 

Табл. 10.39 

Величина корректирующих коэффициентов на принадлежность к объектам 

культурного наследия 
Наименование коэффициента Среднее значение коэффициента 

Отношение удельной цены/арендной ставки объектов офисного назначения, 

являющихся объектами культурного значения, к удельной цене/арендной 

ставке аналогичных объектов, не являющихся таковыми 

0,97 

Источник информации: "Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов 
недвижимости, расположенных на территории Московского региона (Москва и Московская область)", 7-е 

издание (ABN Group, 01.01.2024) 

 
38 При отсутствии точных данных о площади этажей, Оценщик площадь этажей принимал равными между 
собой 
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Табл. 10.40 

Корректировка на принадлежность к объектам культурного наследия 

Наименование  Оцениваемый объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Принадлежность к 

ОКН 
да  нет нет нет 

Корректирующий 

коэффициент 
0,97 1,00 1,00 1,00 

Корректировка - -3% -3% -3% 

Источник информации: расчеты Оценщика 

По остальным параметрам рассматриваемый объект и аналоги сопоставимы. 

Внесение весовых коэффициентов 

Весовые коэффициенты при расчете окончательного значения стоимости единицы 

определялись исходя из величины общей валовой коррекции. При этом величина 

коэффициента тем больше, чем меньше суммарное значение вносимых корректировок. 

Оценщик исходил из того, что чем больше корректировок было применено для 

конкретного аналога, тем он больше отличается от оцениваемого объекта и тем ниже 

точность полученного результата. 

На основании валовых корректировок вычислим вес для цены каждого объекта по 

формуле: 

 

 

где: 

– вес i-го аналога; 

– коэффициент соответствия объекту недвижимости i-го аналога; 

 – показатель совокупной корректировки i-го объекта-аналога. 

Ставка арендной платы для помещений складского назначения рассчитана на 

основе базовой ставки аренды помещений административного назначения, 

рассчитанной выше, с внесением необходимых корректировок. 

Табл. 10.41 

Расчет ставки арендной платы 

Тип 

помещений  

Площадь, 

кв.м 

Корректиров

ка на 

назначение 

помещения 

Корректировка 

на техническое 

состояние 

объекта 

Корректировка 

на этаж 

Корректировк

а на 

принадлежнос

ть к ОКН 

Скорректирова

нная ставка 

аренды, 

руб./кв.м/год 

помещения 

администрат

ивного 
назначения 

2 916,80   0% 0% 0% 0% 5 425   

помещения 

производств

енно-

складского 

назначения 

3 008,10   -31% 0% -2% 0% 3 644   

Нежилое 

помещение 

(доля 1/2) - 

овощехрани

лище 

площадью 
251,8 кв.м 

251,80 -31% -41% -11% 3% 1 125   

Источник информации: расчеты Оценщика 
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Корректировка на назначение площадей 

Корректировка рассчитывалась согласно аналитическим данным "Справочник 

оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода". 

Табл. 10.42 

Величина корректирующих коэффициентов на назначение площадей 
Наименование коэффициента Среднее значение коэффициента 

Удельная арендная ставка 

Отношение удельной цены административно-офисной части производственно-

складского комплекса к удельной цене производственно-складской части 
1,45 

Источник информации: "Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода" под ред. Лейфера Л.А. – Нижний Новгород, 2023 

10.2.3. Потенциальный валовой доход 

Потенциальный валовой доход от объекта недвижимости определяется путем 

умножения его общей площади, на ставку арендной платы. 

Расчет величины потенциального валового дохода приведен в таблице далее: 

Табл. 10.43 

Расчет величины потенциального валового дохода от оцениваемого объекта 
Параметр Значение  

Назначение 

помещения 

административного 
назначения  

помещения 

производственно-
складского назначения 

Нежилое помещение 

(доля 1/2) - 

овощехранилище 

площадью 251,8 кв.м 

Общая площадь объекта оценки, кв. м 2 916,80 3 008,10 125,90 

Годовая ставка арендной платы, руб./кв. м с 

НДС 
5 425 3 644 1 125 

Потенциальный валовой доход, руб. с НДС 26 785 521 141 655 

Источник информации: расчеты Оценщика 

Эффективный валовой доход 

Эффективный валовой доход – это потенциальный валовой доход за вычетом 

потерь от недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением 

прочих доходов от нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами 

приводят к потерям дохода собственника объекта недвижимости. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по 

отношению к потенциальному валовому доходу. 

Табл. 10.44 

Коэффициент недоиспользования 

Источник39 Наименование объекта Значение Комментарий  

Информационно-исследовательский центр "Аппра" 

Информационно-справочные материалы для 

оценщиков 

https://appra.ru/sprav/2024p1/ofisned/nedozagr.html 

• Офисные 

(административные) 

здания и помещения 

12,00% 
Принимается среднее 

значение диапазона 

Информационно-исследовательский центр "Аппра" 

Информационно-справочные материалы для 
оценщиков 

https://appra.ru/sprav/2024p1/proizvod-

sklad/nedozagr.html 

• Производственно-
складские здания и 

помещения 

12,00% 
Принимается среднее 

значение диапазона 

Источник информации: анализ Оценщика 

В рамках данного Тома для помещений административного и складского 

назначения, расположенных в административном здании, величина коэффициента 

 
39 Справочник рекомендуется для применения в регионах Российской Федерации, поскольку большинство 
опрошенных оценщиков осуществляют свою деятельность в региональных центрах страны 

http://www.investproect.ru/
https://appra.ru/index.html
https://appra.ru/index.html
https://appra.ru/index.html
https://appra.ru/index.html
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недоиспользования принята равной 12,0% для офисных (административных) зданий и 

помещений (учитывая назначение здания, а также небольшую высоту потолков 

помещений). Для нежилого помещения овощехранилища величина коэффициента 

недоиспользования принята равной 12,0%, как для производственно-складских зданий 

и помещений. 

Операционные расходы 

Чистый операционный доход равен эффективному валовому доходу за вычетом 

операционных расходов. 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 

нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные 

расходы принято делить на: 

• условно-постоянные; 

• условно-переменные (эксплуатационные); 

• расходы на замещение. 

К условно-постоянным расходам относятся расходы, размер которых не зависит от 

степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг. 

Как правило, это арендная плата за землю, налоги на имущество, расходы на 

страхование. 

К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от 

степени загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-

переменные расходы – это расходы на управление, коммунальные платежи, расходы на 

обеспечение безопасности и т.д. 

К расходам на замещение относятся расходы на периодическую замену 

быстроизнашивающихся улучшений (кровля, покрытие пола, санитарно-техническое 

оборудование, электроарматура). 

Рассчитанная ставка аренды включает в себя операционные расходы, поэтому 

данные расходы необходимо вычесть. 

Табл. 10.45 

Величина операционных расходов  

Источник40 Наименование объекта Значение Комментарий  

Информационно-исследовательский центр 

"Аппра" 

Информационно-справочные материалы для 

оценщиков 

https://appra.ru/sprav/2024p1/ofisned/rashod.html 

• Офисные 

(административные) здания 

и помещения 

18,0% 
Принимается среднее 

значение диапазона 

Информационно-исследовательский центр 

"Аппра" 

Информационно-справочные материалы для 

оценщиков 

https://appra.ru/sprav/2024p1/proizvod-
sklad/nedozagr.html 

• Производственно-

складские здания и 

помещения 

17,0% 
Принимается среднее 

значение диапазона 

Источник информации: анализ Оценщика 

Коэффициент капитализации 

Табл. 10.46 

Коэффициенты капитализации 

Источник  Наименование объекта 
Среднее 

значение, % 

Комментарий 

Информационно-исследовательский центр 

"Аппра" 

Информационно-справочные материалы для 

оценщиков 

https://appra.ru/sprav/2024p1/ofisned/kapit.html 

• Офисные (административные) 

здания и помещения 
12,0% 

Принимается 

среднее значение 

диапазона 

 
40 Справочник рекомендуется для применения в регионах Российской Федерации, поскольку большинство 
опрошенных оценщиков осуществляют свою деятельность в региональных центрах страны 

http://www.investproect.ru/
https://appra.ru/index.html
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Источник  Наименование объекта 
Среднее 

значение, % 

Комментарий 

Информационно-исследовательский центр 

"Аппра" 

Информационно-справочные материалы для 

оценщиков 

https://appra.ru/sprav/2024p1/proizvod-

sklad/kapit.html 

• Производственно-складские 

здания и помещения 
15,0% 

Принимается 

среднее значение 
диапазона 

Источник информации: анализ Оценщика, расчет Оценщика 

10.2.4. Расчет рыночной стоимости в рамках доходного подхода 

Расчет рыночной стоимости в рамках доходного подхода представлен в таблице: 

Табл. 10.47 

Расчет рыночной стоимости оцениваемых объектов  

в рамках доходного подхода 

Наименование  Значение  

Назначение помещений 

помещения 

административного 

назначения 

помещения производственно-

складского назначения 

Нежилое помещение (доля 

1/2) - овощехранилище 

площадью 251,8 кв.м 

Общая площадь объекта 

оценки, кв. м 
2 916,80 3 008,10 125,90 

Годовая ставка арендной 

платы, руб./кв. м с НДС 
5 425 3 644 1 125 

Потенциальный валовой 

доход, руб. с НДС 
26 785 521 141 655 

Коэффициент 
недоиспользования 

12,0% 12,0% 

Потери от недозагрузки, 
руб. с НДС 

3 214 262 16 999 

Эффективный валовой 

доход, руб. с НДС 
23 571 258 124 656 

Операционные расходы, % 18,0% 17,0% 

Операционные расходы, 

руб. с НДС 
4 821 394 24 081 

Чистый операционный 

доход, руб. 
18 749 864 100 575 

Коэффициент 

капитализации  
12,0% 15,0% 

Расчетная стоимость 

оцениваемых объектов, 

руб. 

156 249 000 671 000 

Доля объекта 0,9957239 0,0042761 

ИТОГО рыночная стоимость 

оцениваемых объектов, 
полученная в рамках 

доходного подхода, с НДС, 

с учетом стоимости 

земельного участка с 

учетом округления, руб.  

156 920 000 

Источник информации: расчеты Оценщика 

http://www.investproect.ru/
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10.2.5. Заключение о рыночной стоимости объектов, полученной в рамках 

доходного подхода 

В результате проведенных расчетов рыночная стоимость оцениваемых объектов 

на дату оценки в рамках доходного подхода имеет следующие значения: 

Табл. 10.48 

Рыночная стоимость объектов на основе доходного подхода 

Наименование объекта 
Итоговая рыночная стоимость, руб. с 

учетом НДС и округления41 

Объекты, расположенные по адресу: Челябинская область, г. Челябинск, ул. 

Худякова, д. 10 с учетом стоимости земельного участка с кад. 

№74:36:0515005:14 

156 920 000 

Источник информации: расчеты Оценщика 
 

 
41 Согласно Налоговому кодексу Российской Федерации (НК РФ), ст. 146, 149, операции по реализации 
земельных участков на праве собственности не облагаются НДС. 
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11. СОГЛАСОВАНИЕ (ОБОБЩЕНИЕ) РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ 

СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Международными стандартами оценки рекомендуется применять три подхода 

оценки: затратный, сравнительный и доходный.  

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру 

согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов 

подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, 

устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные 

результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 Приложения №5 

к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (ФСО V): при выборе 

подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта 

оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной 

информации, допущения и ограничения оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех 

подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при 

применении других подходов.  

Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым 

во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и 

метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее 

достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и 

ограничений проводимой оценки. 

Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные 

математические правила взвешивания в случае существенных расхождений 

промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В 

результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных 

результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения 

итоговой стоимости объекта оценки. 

Целью сведения результатов используемых подходов являются определение 

преимуществ и недостатков каждого из них и выбор единой стоимостной оценки. 

Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта 

определяются следующими критериями: 

1. Возможность отразить действительные намерения потенциального 

продавца или покупателя. 

2. Качество информации, на основании которой проводится анализ. 

3. Способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость 

денег. 

4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие 

на его стоимость, такие как местоположение, размер, потенциальная доходность. 

Основываясь на использовании общепринятых подходов к оценке рыночной 

стоимости, Оценщик получил результаты, которые позволяют прийти к согласованному 

мнению о стоимости объекта недвижимости как с учетом количественного, так и 

качественного их значения. 

В общем случае при итоговом согласовании результатов оценки каждому из 

результатов, полученных различными подходами, придается своя весовая 

характеристика. 

Логически обосновываемое численное значение весовой характеристики 

соответствующего подхода зависит от таких факторов, как: функциональное 

назначение объекта оценки, цель оценки; используемое при определении стоимости 

количество и качество данных, подкрепляющих каждый подход. 

При расчете рыночной стоимости объекта оценки были учтены преимущества и 

недостатки каждого из примененных подходов. 

http://www.investproect.ru/
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При присвоении весов каждому подходу во внимание принимаются следующие 

факторы: 

• специфика объекта оценки; 

• цель оценки; 

• вид стоимости; 

• допущения и ограничения оценки; 

• учет влияния рыночной ситуации в примененном подходе; 

• наличие доступной и достоверной информации в примененном подходе; 

• отсутствие грубых допущений в примененном подходе; 

• адекватность примененного подхода (степень соответствия полученной 

величины стоимости понятию рыночной стоимости); 

• наличие учета рисков; 

• степень общего доверия к примененному в оценке подходу. 

Результаты оценки объекта, полученные при применении подходов, как правило, 

дают величины стоимости, существенно различающиеся между собой. Это расхождение 

в полученных результатах является следствием как объективных, так и субъективных 

причин. 

По завершении Оценщиком была получена итоговая стоимость объекта оценки в 

рамках доходного подхода (при расчете стоимости объекта), несколько отличающаяся 

от результатов сравнительного подхода. 

По мнению Оценщика, данная ситуация является объективной с точки зрения 

отражения экономического смысла и методологических отличий доходного и 

сравнительного подхода.  

Так же различия сопряжены с тем, что для сегмента коммерческой недвижимости 

на отдельно взятом локальном рынке существует индивидуальное распределение сил 

среди факторов, влияющих на стоимость того или иного доходного объекта. Для 

коммерческой недвижимости, рынок продажи и аренды идёт практически синхронно, но 

наблюдается не значительная асимметрия. 

Примером такой асимметрии служит ситуация, когда потенциальные покупатели 

не располагают должным объемом денежных средств, для того чтобы приобретать 

объекты недвижимости, а собственники заинтересованы в ее продаже. В нашем случае 

спрос значительно меньше предложения и для того, чтобы хоть как-то покрыть 

расходы, связанные с содержанием недвижимости на время ее экспозиции на рынке, 

собственники массово сдают ее в аренду по цене, позволяющей получить хоть какой-то 

доход и тем самым «обваливая» рынок аренды. 

Именно в таких обстоятельствах, проводя расчеты доходным и сравнительным 

подходом, оценщик отчетливо видит разницу между рынком аренды и рынком продажи 

коммерческой недвижимости. В свою очередь эта разница в числовом выражении 

заключается в разрыве между результатами подходов. 

Подходы определенным образом взаимодействуют и дополняют друг друга, а 

также могут в некоторых случаях уравновешивать свои недостатки 

Весовые коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в 

результате использования каждого из применяемых методов оценки, присутствует в 

итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей 

оценки). Сумма весовых коэффициентов должна составлять 1 (100%). 

В данном случае расчет стоимости единого объекта недвижимости произведен 

в рамках доходного и сравнительного подходов, вес которым присвоен по 50%. 

Согласование стоимости представлено в таблице ниже: 

http://www.investproect.ru/
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Табл. 11.1 

Рыночная стоимость недвижимого имущества, полученная при использовании различных подходов с учетом округления 42 

Наименование объекта 

Результаты расчета 
рыночной стоимости, 

полученные в рамках 

затратного подхода, 

руб. с НДС (Земельные 

участки в 

собственности НДС не 

облагаются) 

Вес 

подхода 

Результаты расчета 
рыночной стоимости, 

полученные в рамках 

сравнительного 

подхода, руб. с НДС 

(Земельные участки в 

собственности НДС не 

облагаются) 

Вес 

подхода 

Результаты расчета 
рыночной стоимости, 

полученные в рамках 

доходного подхода, 

руб. с НДС (Земельные 

участки в 

собственности НДС не 

облагаются) 

Вес 

подхода 

Итоговый 

результат 
рыночной 

стоимости, руб. 

с НДС 

(Земельные 

участки в 

собственности 

НДС не 

облагаются) 

Объекты, расположенные по адресу: Челябинская 

область, г. Челябинск, ул. Худякова, д. 10 с учетом 

стоимости земельного участка с кад. 
№74:36:0515005:14 

Не применялся. 

Обоснован отказ 
0% 208 157 000 0,50 156 920 000 0,50 182 538 500 

Источник информации: расчеты Оценщика 
 

Ввиду того, что стоимость объекта была определена за единый комплекс, необходимо распределить полученную стоимость 

пообъектно. 

Распределение стоимости производилось пропорционально стоимости объектов, полученной в рамках доходного подхода (без 

учета стоимости земельного участка и неотделимых улучшений). 

 

 

 

 
42 Согласно Налоговому кодексу Российской Федерации (НК РФ), ст. 146, 149, операции по реализации земельных участков праве собственности не облагаются НДС. 
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Определение доли земельного участка в стоимости единого объекта 

недвижимости 

Метод распределения 

Метод распределения (метод соотношения) — определение составляющей 

стоимости земельного участка на основании известного соотношения стоимости земли и 

улучшений в имущественном комплексе. Метод основан на принципе вклада и 

утверждении того, что для каждого типа недвижимости существует нормальное 

соотношение между стоимостью земли и построек. Чем больше возраст зданий, тем 

больше величина отношения стоимости земли к общей стоимости собственности. 

Для применения метода требуются достоверные статистические данные о 

соотношении стоимостей земли и всей собственности конкретного типа недвижимости 

на заданном рынке. Однако метод редко применяется даже на развитых рынках, так 

как обладает низкой достоверностью. Применение метода оправдано в условиях 

недостаточности информации о продажах земельных участков. Получаемые значения 

считаются ориентировочными. Метод применяется для оценки застроенных земельных 

участков. 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

• определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - 

аналогами; 

• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок; 

• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок; 

• расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя 

оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректированных 

цен аналогов; 

• расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый 

земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости. 

В рамках данного Тома Оценщик счел возможным долю стоимости земельного 

участка в составе стоимости единого объекта недвижимости определить на основе 

аналитических данных "Справочника оценщика недвижимости-2023. Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода". 

Табл. 11.2 

Доля стоимости земельного участка в общей стоимости единого объекта 

недвижимости, среднее значение 

Источник информации 

Доля стоимости земельного участка в 
общей стоимости единого объекта 

недвижимости, среднее значение для 
офисных объектов класса С и ниже 

Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода 
21,00% 

Источник информации: анализ Оценщика 
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Для дальнейших расчетов Оценщик долю стоимости земельного участка в общей 

стоимости единого объекта недвижимости принимает равной 21,00%. 

Таким образом, рыночная стоимость земельного участка в составе единого 

объекта недвижимости составляет: 182 538 500 * 21% = 38 333 085 руб. 
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12. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Рыночная стоимость объекта оценки по состоянию на дату оценки составляет: 

Табл. 12.1 

Итоговая величина рыночной Объекта оценки43 

Наименование объекта 

Итоговая 
рыночная 

стоимость, руб. с 

учетом НДС и 

округления 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

без учета НДС 

Объекты недвижимого и движимого имущества, расположенные по адресу: 

Челябинская область, г. Челябинск, ул. Худякова, д. 10  
182 538 500 158 504 264 

В том числе: 

Нежилое здание, с кадастровым номером 74:36:0515005:1901, площадью 5 

755,2 кв.м, расположенное по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 
140 208 158 116 840 132 

Нежилое помещение (доля 1/2) – овощехранилище площадью 251,8 кв.м 602 114 501 761 

Земельный участок с кадастровым номером 74:36:0515005:14, площадью 5908,0 

кв.м., расположенный по адресу: г. Челябинск, ул. Худякова, 10 
38 333 085 38 333 085 

1. Подъемный стол 3 сп 1 № 36 451 721 376 434 

2. Стол подъемный ЗСП1В (ENERGOPOLE SJ1-3.4) 156 298 130 248 

3. Насос К20-30 5 825 4 854 

4. Прожектор д зд 522 336 435 280 

5. Система видеонаблюдения 2010г 103 834 86 528 

6. Лифты грузовые 84 466 70 388 

7. Лифты пассажирские 111 612 93 010 

8. Автоматическая пожарная сигнализация (2010) 375 123 312 603 

9. Коммутатор 17 703 14 753 

10. Ворота секционные промышленные 1500х2000 48 879 40 733 

11. Комплект- подъемно-секционных ворот (инв.№011403154) 33 049 27 541 

12. Комплект подъемно-секционных ворот прм назначения (Инв.№011403155) 33 050 27 542 

13. Комплект секционных ворот 26 787 22 323 

14. Мини АТС – 3 шт 389 291 324 409 

15. Слаботочная сеть компьютерная и телефонная для склада 361 882 301 568 

16. Тепловая завеса PWZ 60-35 W2/2,5 54 062 45 052 

17. Тепловая завеса PWZ 60-35 W2/2,5 /2 54 062 45 052 

18. Тепловая завеса PWZ 90-50 W2/3(1) 93 615 78 013 

19. Тепловая завеса PWZ 90-50 W2/3(2) 93 615 78 013 

20. Тепловая завеса WRW 90-50/45-4D/1 54 830 45 692 

21. Тепловая завеса WRW 90-50/45-4D/2 54 830 45 692 

1. Ворота железные на КПП 50 794 42 328 

2. Шлагбаум Guard4000 CAME (Италия) /2013 28 947 24 123 

3. Шлагбаум автоматический в количестве 2 ед. 40 982 34 152 

4. Трансформаторная подстанция (ТП1078) 147 550 122 958 

Источник информации: расчеты Оценщика 

 
43 Согласно Налоговому кодексу Российской Федерации (НК РФ), ст. 146, 149, операции по реализации 
земельных участков праве собственности не облагаются НДС. Стоимость неотделимых улучшений в составе 
объекта оценки рассчитана в рамках Тома 2 настоящего Отчета 
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13. ВОЗМОЖНЫЕ ГРАНИЦЫ ИНТЕРВАЛА ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 

При определении диапазонов стоимости использовались Практические 

рекомендации по установлению диапазонов стоимости, полученной различными 

подходами или методами (авторы: Ильин М.О., Лебединский В.И.)44, при этом Оценщик 

исходит в своих расчетах из допущения, что рассматриваемые рекомендации будут в 

одинаковой степени применимы как к результатам определения стоимости в рамках 

каждого из подходов, так и к итоговой согласованной рыночной стоимости. 

Рассматриваемые методические рекомендации подразумевают следующий 

алгоритм действий: 

Шаг 1. Определение диапазона стоимости, зависящего от развитости рынка и 

оборачиваемости объекта оценки (Рис. 12.14). 

Применительно к границам диапазона стоимости, полученной при использовании 

подхода (метода) оценки, справедливы все положения, изложенные в отношения 

интервала, в котором может находиться итоговая величина стоимости объекта оценки. 

Это значит, что может быть использована модифицированная 3D-матрица интервалов 

(диапазонов) стоимости, пример которой применительно к оценке недвижимости 

представлен на рисунке ниже. 

Рис. 13.8 

Модифицированная 3D-матрица интервалов (диапазонов) стоимости, % 

 
Источник информации: http://srosovet.ru/press/news/prakticheskie-rekomendacii-po-ustanovleniyu-diapazonov-

stoimosti-poluchennoj-razlichnymi-podhodami-ili-metodami 

Характеристика развитости рынка:  

• низкая – депрессивные регионы; объекты на значительном удалении от 

региональных центров; 

• средняя – региональные центры;  

• высокая – города-миллионники, крупные городские агломерации. 

Характеристика оборачиваемости объектов: 

 
44 Источник информации: http://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-

stoimosti_statya.pdf 
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• низкая – крупные объекты коммерческой недвижимости, объекты с 

уникальными характеристиками;  

• средняя – коммерческая недвижимость среднего масштаба;  

• высокая – стандартные квартиры и коммерческие объекты малого масштаба. 

Шаг 2. Определение показателя качества модели (Рис. 12.14). 

Качество модели является интегральным показателем, зависящим от следующих 

основных аспектов: 

качества исходной информации по параметрам расчета – информация может быть 

фактической (например, площадь объекта по данным документов технического учета), 

оценочной (например, среднее значение операционных расходов по аналитическим 

данным для объектов подобного класса) и прогнозной. 

• количества параметров в расчетной модели; 

• характера взаимного влияния параметров расчета в расчетной модели 

(аддитивное, мультипликативное влияние и пр.). 

Величина данного показателя определяется Оценщиком экспертно на основе 

анализа указанных качественных показателей. Проведенный анализ показывает, что в 

большинстве случаев значение показателя «качество модели» лежит в диапазоне 0,8 – 

1,2. В рамках настоящего отчета, оценщик счел возможным применить данный 

коэффициент на уровне – 1. 

Шаг 3. Определение диапазона по формуле: 

,32,1% kdd =
 

где: 

 %d
 –   

диапазон стоимости, %; 

 2,1d
 –   

диапазон стоимости по критериям «развитость 

рынка», «оборачиваемость объектов», %; 

 k  –   показатель качества модели, ед. 

Шаг 4. Определение границ диапазона по формуле: 

),
%100

1( %

min(max)

d
CС =

 

где: 

 min(max)С
 –   

минимальная (максимальная) величина стоимости (нижняя или 

верхняя граница диапазона), руб.; 

 C  –   результат расчета по соответствующему подходу, руб.; 

 %d
 –   

диапазон стоимости, %. 

Табл. 13.1 

Анализ результатов, полученных после согласования подходов 

Параметр 

Объекты, расположенные по адресу: Челябинская область, г. Челябинск, ул. 

Худякова, д. 10 с учетом стоимости земельного участка с кад. 

№74:36:0515005:14 

Результат расчета, руб.,  182 538 500 

http://www.investproect.ru/


135 

www.cgip.ru 

Параметр 

Объекты, расположенные по адресу: Челябинская область, г. Челябинск, ул. 

Худякова, д. 10 с учетом стоимости земельного участка с кад. 

№74:36:0515005:14 

Развитость рынка средняя 

Оборачиваемость объекта средняя 

Диапазон стоимости по двум 
критериям,  % 

15,00% 

Показатель качества модели, ед. 1 

Диапазон стоимости,  % 15,00% 

Нижняя граница диапазона 
стоимости (Сmin), руб. 

155 157 725 

Верхняя граница диапазона 

стоимости (Сmax), руб. 
209 919 275 

Источник информации: расчет Оценщика 
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14. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что: 

1. Все данные, представленные в Отчете, изложены верно и соответствуют 

действительности. 

2. Приведенные в Отчете анализ, мнения и заключения ограничиваются 

только оговоренными предпосылками и ограничительными условиями, являющимися 

частью Отчета, и являются непредвзятым профессиональным анализом, мнением и 

заключением. 

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни будущей заинтересованности в 

оцениваемой собственности, а также не имеет личных предубеждений относительно 

всех участвующих сторон. 

4. Величина вознаграждения Оценщика никак не связана действиями или 

событиями, произошедшими в результате анализа, мнений и заключений, 

содержащихся в отчете, или полученных при его использовании. 

5. В процессе анализа данных ни одно лицо не оказывало Оценщику 

сколько-нибудь существенной помощи. 

6. У оценщиков, подписавших данный отчет, не было личной 

заинтересованности или какой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке 

имущества, рассматриваемого в настоящем отчете, или в отношении сторон, 

имеющих к нему причастность. Оценщики выступали в качестве беспристрастных 

консультантов. 

7. С учетом опыта оценщиков, удостоверяем, что изложенные в отчете 

факты, на основе которых проводился анализ, делались выводы и заключения, 

достоверны и не содержат ошибок. 

8. Оценка произведена с учетом всех ограничительных условий и 

предпосылок, наложенных условиями исходной задачи. Такого рода ограничения 

оказали влияние на анализ, мнения и заключения, изложенные в отчете. 

9. Настоящая оценка была произведена в соответствии с: 

• Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации"; 

• Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", Приложение №2 к 

приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

• Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", Приложение №3 к 

приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

• Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", Приложение №4 

к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

• Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", 

Приложение №5 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

• Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", Приложение №6 к 

приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

• Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

• Федеральный стандарт оценки "Оценка стоимости машин и оборудования 

(ФСО №10)" утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 г. 

№328. 

• Профессиональной практикой и указанной в соответствующих разделах 

справочной и профессиональной литературой. 

10. Расценки за этот Отчет никоим образом не связаны с величиной рыночной 

(или иной) стоимости Объекта, оцениваемого в настоящем Отчете. 
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11. Задание на оценку не основывалось на требовании получения 

определенного результата.  

Все лица, участвовавшие в подготовке настоящего Отчета и оказавшие 

профессиональное содействие в оценке, указаны ниже. 

Квалификация непосредственных исполнителей подтверждена соответствующими 

документами, приложенными к настоящему Отчету. 

Дипломированный оценщик 

(диплом ПП № 687580 от 30.06.2004), 

член саморегулируемой организации оценщиков 

Ассоциации "СОЮЗ" 

(номер по реестру 1423 от 30.12.2022) 

Маслов Д.И.                                                                             _______________ 

12 марта 2024 г. 

http://www.investproect.ru/


138 

www.cgip.ru 

15. СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ 

15.1. Нормативные документы 

1. Гражданский кодекс РФ. Ч. I–II // Федеральный закон № 15 – ФЗ от 26 

января 1996 г. 

2. Федеральный закон Российской Федерации "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" от 29 июля 1998 г., №135-ФЗ в редакции Федерального 

закона Российской Федерации от 21.07.2014. 

3. Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", Приложение 

№2 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

4. Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)", Приложение 

№3 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

5. Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", Приложение 

№4 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

6. Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", 

Приложение №5 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

7. Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)", Приложение 

№6 к приказу Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 

8. Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. 

9. Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования 

(ФСО № 10)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 1 июня 2015 г. 

№ 328  

15.2. Справочная литература 

1. Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости 

объектов недвижимости, расположенных на территории Московского региона", 7 

издание 

2. Справочник оценщика недвижимости-2022. Операционные расходы при 

эксплуатации коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые 

расходы собственника и арендатора", под ред. Лейфера Л.А. 

3. Справочник оценщика недвижимости-2023. Офисная недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для 

сравнительного подхода 

4. Справочник оценщика недвижимости-2023. Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки 

для сравнительного подхода 

5. Интернет-ресурсы. 

15.3. Методическая литература 

1. Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – 2-е 

издание, исправления и дополнения – М.: ООО "Про-Аппрфйзер" Онлайн, 2017. – 

472 с. 

2. Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие / В.И. Петров; 

под редакцией доктора экономических наук, профессора М.А. Федотовой. 5-е 

издание. – М.: КНОРУС, 2017. – 286 с. (Бакалавриат и специалист). 

3. Оценка недвижимости: Учебник / коллектив авторов; под ред. 

М.А. Федотовой. – М.: КНОРУС, 2017. – 368 с. (Бакалавриат). 

http://www.investproect.ru/


139 

www.cgip.ru 

16. ИСПОЛЬЗУЕМАЯ ТЕРМИНОЛОГИЯ 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в 

соответствии с федеральными стандартами оценки (п.6 ФСО I). 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или 

конкретных лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную 

дату в соответствии с конкретным видом стоимости, установленным федеральными 

стандартами оценки (п.7 ФСО I). 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 

уплачиваемую участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки (п.8 

ФСО I). 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата 

оценки, отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством 

Российской Федерации, и (или) иные причины, в связи с которыми возникла 

необходимость определения стоимости объекта оценки (п.9 ФСО I). 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и 

касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью 

оценки, ограничениями оценки, используемой информацией или подходами (методами) 

к оценке (п.10 ФСО I). 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на общей методологии (п.11 ФСО I). 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на 

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 

оценки (п.12 ФСО I). 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические 

рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России (п.13 ФСО I). 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой 

стоимость объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика 

для конкретной цели оценки с учетом допущений и ограничений оценки. Результат 

оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с заданием на оценку с 

указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде 

числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления 

(п.14 ФСО I). 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик 

оценки и иные лица в соответствии с целью оценки (п.15 ФСО I). 

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, 

ограничений оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность 

может не иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности 

требуется профессиональное суждение в области оценочной деятельности (п.16 ФСО 

I). 

Дата оценки рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка, или 

дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки (п.5 ФСО II). 

Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, 

юридически допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при 

котором стоимость объекта будет наибольшей (п.6 ФСО II).. 

Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта 

на дату оценки (п.6 ФСО II). 

Ликвидация представляет собой прекращение использования объекта как единого 

целого и распродажа его по частям или утилизация (п.7 ФСО II).  
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Добровольная продажа объекта происходит путем типичного способа экспозиции 

подобных объектов на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые 

для поиска заинтересованного покупателя (п.8 ФСО II). 

Вынужденная продажа представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден 

совершить сделку в короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции) (п.9 ФСО 

II).  

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 необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона 

не обязана принимать исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом 

на рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной 

продажи после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными 

для подобных объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее 

эффективного использования объекта для участников рынка. При определении 

рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон 

сделки, если они не доступны другим участникам рынка (п.13 ФСО II). 

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую 

предположительно состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо 

осведомленными и готовыми к сделке сторонами на дату оценки, отражающая интересы 

этих сторон (п.15 ФСО II). 

Инвестиционная стоимость – стоимость объекта оценки для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает 

совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения объектом (п.16 

ФСО II). 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами 

(аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и 

замещения (п.4 ФСО V). 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от 

использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания 

выгод (п.11 ФСО V). 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта 

оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его 

компонентов (п.24 ФСО V). 

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

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим 

его стоимость. 
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Отчет об оценке объекта оценки представляет собой документ, содержащий 

профессиональное суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта 

оценки, сформулированное на основе собранной информации, проведенного анализа и 

расчетов в соответствии с заданием на оценку (п.1 ФСО VI). 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик 

оценки и иные лица в соответствии с целью оценки. 
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17. ПРИЛОЖЕНИЕ 1. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛНИТЕЛЯ И ОЦЕНЩИКА 
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18. ПРИЛОЖЕНИЕ 2. ДОКУМЕНТЫ ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКОГО ХАРАКТЕРА 

Объекты-аналоги, используемые при расчете стоимости улучшений земельных участков в рамках сравнительного 

подхода 

Объект-аналог №1 
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Объект-аналог №2 
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Объект-аналог №3 
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Объекты-аналоги, используемые при расчете арендной ставки 

Объект-аналог №1 
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Объект-аналог №2 

 

http://www.investproect.ru/


165 

www.cgip.ru 

 

http://www.investproect.ru/


166 

www.cgip.ru 

 

http://www.investproect.ru/


167 

www.cgip.ru 

Объект-аналог №3 
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Копии информационно-аналитического материала, используемого 

в рамках расчетов 
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19. Приложение 3. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ 

ОЦЕНКИ 
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