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УТВЕРЖДАЮ: 

Директор  ООО "МЦЭиОС" 

 

  ______________________Д. С. Бабкин 

 

Отчет об оценке № 0112-26 
об оценке рыночной стоимости объекта оценки 

 

Объект оценки 1 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения права: данные отсутствуют 

2 Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 8, площадь: 154,9 м2, дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

3 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

4 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 2, площадь: 66,7 дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

5 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

6 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

7 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное по адресу:  Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

8 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата государственной регистрации: 15.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

9 Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным каркасом одноэтажное здание «Полезная высота 

(от уровня чистого пола до низа несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют железобетонные элементы 

Ограждающие конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное покрытие. железобетонный пол. Коммуникации – 

электроэнергия» 

10 Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н, Надымский, пгт Пангоды, промзона, проезд Медвежье, панель 1, площадь 45580 +/- 75, дата гос.регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения права: отсутствует 

Заказчик оценки: Пищальников Владимир Владимирович 

Дата оценки:   

Срок проведения 

оценки: 

    

Дата составления 

отчета: 
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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

Согласно заданию, оценкуна  к Договору оценкеоказание услуг пона № 0112-26 от  ООО 

«МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ СОБСТВЕННОСТИ» выполнены оценочные работы по 

определению рыночной стоимости недвижимого имущества:  

1 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

    

 

 

   

 
 

  

 

 
 

  

 

 
 

 
 

 
 

 
 

  

   

 

 

 

  

 

 

 

 

Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, дата государственной регистрации: 09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращения права: данные отсутствуют

2 Нежилое  здание,  кад.  номер:  89:04:020101:576,  расположенное  по  адресу:  Ямало-Ненецкий  автономный  округ,  р-н

Надымский,  пгт  Пангоды,  территория  АТП-3,  строение  8,  площадь:  154,9  м2,  дата  государственной  регистрации:  09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют

3 Нежилое  здание,  кад.номер:  89:04:020101:579,  расположенное  по  адресу:  Ямало-Ненецкий  автономный  округ,  р-н

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 
государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют

4 Нежилое  здание,  кад.номер:  89:04:020101:582,  расположенное  по  адресу:  Ямало-Ненецкий  автономный  округ,  р-н

Надымский,  пгт  Пангоды,  территория  АТП-3,  строение  2,  площадь:  66,7  дата  государственной  регистрации:  09.10.2015,  дата 
государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют

5 Нежилое  здание,  кад.номер:  89:04:020101:583,  расположенное  по  адресу:  Ямало-Ненецкий  автономный округ,  р-н

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 
государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют

6 Нежилое  здание,  кад.номер:  89:04:020101:586,  расположенное  по  адресу:  Ямало-Ненецкий  автономный  округ,  р-н

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 
государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют

7 Нежилое  здание,  кад.номер:  89:04:020101:589,  расположенное  по  адресу:   Ямало-Ненецкий  автономный  округ,  р-н

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 
государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют

8 Нежилое  здание,  кад.номер:  89:04:020109:173,  расположенное  по  адресу:  Ямало-Ненецкий  автономный  округ,  р-н

Надымский,  пгт  Пангоды,  проезд  Медвежье,  д  1,,  площадь:  1325,3  дата  государственной  регистрации:  15.10.2015,  дата 
государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют

9 Складское  здание,  площадью  около  430  м²  с  железобетонным  каркасом  одноэтажное  здание  «Полезная  высота  (от

уровня чистого пола до низа несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют железобетонные элементы Ограждающие 
конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное покрытие. железобетонный пол. Коммуникации – электроэнергия»

10 Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н,

Надымский, пгт Пангоды, промзона, проезд Медвежье, панель 1, площадь 45580 +/- 75, дата гос.регистрации: 09.10.2015, дата 
государственной регистрации прекращения права: отсутствует

Оценка производилась по состоянию на 06.08.2026г.

Целью  настоящей  оценки  является Определение  рыночной  стоимости  объекта  оценки  для  принятия  управленческих

решений.

  Анализ проводился, а отчет был составлен, в соответствии со следующими нормативными актами:

 Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ;

   Федеральный  стандарт  оценки  «Структура  федеральных  стандартов  оценки  и  основные  понятия,  используемые  в 
федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

   Федеральный  стандарт  оценки  «Виды стоимости  (ФСО  II)»,  утвержденный  Приказом  Минэкономразвития  России  от 
14.04.2022 г. № 200;

   Федеральный  стандарт  оценки  «Процесс  оценки  (ФСО  III)»,  утвержденный  Приказом  Минэкономразвития  России  от 
14.04.2022 г. № 200;

   Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. № 200;

   Федеральный  стандарт  оценки  «Подходы  и  методы  оценки  (ФСО  V)»,  утвержденный  Приказом  Минэкономразвития 
России от 14.04.2022 г. № 200;

   Федеральный  стандарт  оценки  «Отчет  об  оценке  (ФСО  VI)»,  утвержденный  Приказом  Минэкономразвития  России  от 
14.04.2022 г. № 200;

   Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 
России от 25.09.2014 г. № 611;

   Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией Оценщика: Ассоциация 
«СРОО «СВОД»

  Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом отчета, принимая 
во  внимание  все  содержащиеся  в  нем  допущения  и  ограничения.  Выводы,  содержащиеся  в  отчете,  основаны  на  расчетах, 
заключениях и иной информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях. 
Источники информации и методика расчетов и заключений приведены в соответствующих разделах отчета.

  ООО «МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ СОБСТВЕННОСТИ» не проводило, как часть работы, 
аудиторскую или иную проверку информации, используемой в данном отчете, и не в состоянии дать какое-либо заключение по 
содержанию и надежности данной информации.

  Результаты  работы  оформлены  в  виде  отчета,  который  представляет  собой  краткое  изложение  собранной  информации, 
обоснования  и  анализа,  который  был  проведен  в  процессе  оценки  для  выработки  мнения  ООО «МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ 
ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ СОБСТВЕННОСТИ» о стоимости объекта оценки.

06.08.2026г.,
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Объект оценки 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения права: данные отсутствуют 537 000 

Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 8, площадь: 154,9 м2, дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 695 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 101 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 2, площадь: 66,7 дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 279 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 3 165 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 4 290 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное по адресу:  Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 758 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 

р-н Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата государственной регистрации: 

15.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 4 144 000 

Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным каркасом одноэтажное здание «Полезная высота 

(от уровня чистого пола до низа несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют железобетонные 

элементы Ограждающие конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное покрытие. железобетонный 

пол. Коммуникации – электроэнергия» 624 000 

Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н, Надымский, пгт Пангоды, промзона, проезд Медвежье, панель 1, площадь 45580 +/- 75, дата 

гос.регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения права: отсутствует 2 085 000 

Итого 16 678 000 

 

Данное письмо не является отчетом об оценке, а лишь предваряет его.  

Методики расчетов, анализ и информация, использованная для оценки стоимости Объекта оценки, представлены в 

соответствующих разделах Отчета. Отдельные части оценки, приведенные в отчете, не могут трактоваться раздельно, а только 

в совокупности, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.  

Если у Вас возникнут вопросы по методологии оценки, конкретным расчетам или приведенным рассуждениям, просим 

обращаться непосредственно к нам.  

 

 

 

 

Оценщик            Елохина В.А. 

 

 

 

 

 

 

 

Директор ООО «МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ 

ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ 

СОБСТВЕННОСТИ»  

          Бабкин Д.С. 

Рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на 06.08.2026г. составляет округленно:
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 10 
ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 11 
ТЕРМИНЫ И СОКРАЩЕНИЯ 11 
ВИД СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 13 
ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 13 

РАЗДЕЛ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СО ССЫЛКАМИ НА ДОКУМЕНТЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 14 
ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 14 
ОПИСАНИЕ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 16 
ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 16 
МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 16 

РАЗДЕЛ 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, 

ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ 18 
СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ РАЗВИТИЕ РЕГИОНА НА ДАТУ ОЦЕНКИ 19 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 21 
АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, 

К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 22 
АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 23 
ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА. 23 

РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 24 
РАЗДЕЛ 5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 25 

ПОДХОДЫ И МЕТОДЫ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 25 
ПРИМЕНИМОСТЬ ОПИСАННЫХ ВЫШЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 25 
АЛГОРИТМ ОЦЕНКИ 26 

РАЗДЕЛ 6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 27 
РАЗДЕЛ 7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 28 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗДАНИЙ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА. 28 
ВЫБОР МЕТОДА ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ УЛУЧШЕНИЙ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА И ПРОЦЕДУРА ОЦЕНКИ 28 
РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗДАНИЙ, СООРУЖЕНИЙ И КОММУНИКАЦИЙ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 29 

РАЗДЕЛ 8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 40 
РАЗДЕЛ 9. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 41 
РАЗДЕЛ 10. ПОДТВЕРЖДЕНИЕ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 42 
ПРИЛОЖЕНИЯ 43 
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ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными: 

Факты, изложенные в нем, верны и соответствуют действительности. Содержащиеся в Отчете анализ и мнения 

принадлежат самим Оценщикам и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего Заключения. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 

имуществе, и действуют непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

 

Инспекция объекта оценки 
Анализ предоставленной Заказчиком информации 

Интервью с Заказчиком 

Основание для проведения оценки   

Порядковый номер отчета 0112-26 

Объект оценки (общая информация, 

идентифицирующая объект оценки) 

1 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, ппгт 

Пангоды, территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной 

регистрации прекращения права: данные отсутствуют 

2 Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт 

Пангоды, территория АТП-3, строение 8, площадь: 154,9 м2, дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной 

регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

3 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт 

Пангоды, территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной 

регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

4 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт 

Пангоды, территория АТП-3, строение 2, площадь: 66,7 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной 

регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

5 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт 

Пангоды, территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной 

регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

6 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт 

Пангоды, территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной 

регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

7 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное 

по адресу:  Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт 

Пангоды, территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной 

регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

8 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт 

Пангоды, проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата государственной 

регистрации: 15.10.2015, дата государственной регистрации 

прекращении права: данные отсутствуют 

9 Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным 

каркасом одноэтажное здание «Полезная высота (от уровня чистого пола 

до низа несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют 

железобетонные элементы Ограждающие конструкции. Стены, кровля – 

железобетон Напольное покрытие. железобетонный пол. Коммуникации 

– электроэнергия» 

10 Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, 

расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н, 

Надымский, пгт Пангоды, промзона, проезд Медвежье, панель 1, 

площадь 45580 +/- 75, дата гос.регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращения права: отсутствует 

Собственник объекта оценки ООО «СибДорСтрой» ИНН 8901012180 Собственность 

Наличие обременений, ограничений права Не зарегистрировано 

Заказчик Пищальников Владимир Владимирович 

Оцениваемые права Право собственности  

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Дата оценки  

Дата составления Отчета  

Форма отчета Письменная, полная, на бумажном носителе 

06.08.2026г.

06.08.2026г.

Договор на оказание услуг по оценке № 0112-26 от 06.08.2026г.
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Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Затратный подход, руб. применялся, результаты ниже 

Сравнительный подход не применялся 

Доходный подход не применялся 

 

 

Объект оценки 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения права: данные 

отсутствуют 537 000 

Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 8, площадь: 154,9 м2, дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные 

отсутствуют 695 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 101 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 2, площадь: 66,7 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 279 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 3 165 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 4 290 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное по адресу:  Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 758 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата государственной 

регистрации: 15.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 4 144 000 

Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным каркасом одноэтажное здание «Полезная 

высота (от уровня чистого пола до низа несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют 

железобетонные элементы Ограждающие конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное покрытие. 

железобетонный пол. Коммуникации – электроэнергия» 624 000 

Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н, Надымский, пгт Пангоды, промзона, проезд Медвежье, панель 1, площадь 45580 +/- 75, дата 

гос.регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения права: отсутствует 2 085 000 

Итого 16 678 000 

 
  

Рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на 06.08.2026г. составляет округленно:
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РАЗДЕЛ 1. ИСХОДНАЯ ИНФОРМАЦИЯ 

ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки (состав объекта оценки с 

указанием сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей): 

1 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, 
расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-
н Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, строение 17, 
площадь 98.1 м2, дата государственной регистрации: 09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращения права: данные 
отсутствуют 
2 Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, 
расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-
н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 8, 
площадь: 154,9 м2, дата государственной регистрации: 
09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении 
права: данные отсутствуют 
3 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, 
расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-
н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 16, 
площадь: 18,6 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращении права: данные 
отсутствуют 
4 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, 
расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-
н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 2, 
площадь: 66,7 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращении права: данные 
отсутствуют 
5 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, 
расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-
н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 1, 
площадь: 1262,2 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращении права: данные 
отсутствуют 
6 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, 
расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-
н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 15, 
площадь: 2329,4 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращении права: данные 
отсутствуют 
7 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, 
расположенное по адресу:  Ямало-Ненецкий автономный округ, 
р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 12, 
площадь: 108,9 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращении права: данные 
отсутствуют 
8 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, 
расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-
н Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 1,, площадь: 
1325,3 дата государственной регистрации: 15.10.2015, дата 
государственной регистрации прекращении права: данные 
отсутствуют 
9 Складское здание, площадью около 430 м² с 
железобетонным каркасом одноэтажное здание «Полезная высота 
(от уровня чистого пола до низа несущих конструкций) 4,5 м. 
Каркас. Основу составляют железобетонные элементы 
Ограждающие конструкции. Стены, кровля – железобетон 
Напольное покрытие. железобетонный пол. Коммуникации – 
электроэнергия» 
10 Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, 
расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, 
р-н, Надымский, пгт Пангоды, промзона, проезд Медвежье, 
панель 1, площадь 45580 +/- 75, дата гос.регистрации: 09.10.2015, 
дата государственной регистрации прекращения права: 
отсутствует 
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Состав объекта оценки Нет 

Существующие имущественные права на 

объект оценки: 

Право собственности 

Правообладатель (правообладатели): 

ООО «СибДорСтрой» ИНН 8901012180  

Права, учитываемые при оценке объекта 
оценки, ограничения (обременения) этих 
прав: 

Право собственности. 
Оценку проводить в предположении отсутствия 
зарегистрированных обременений (ограничений) со стороны 
третьих лиц, в том числе договорами найма, залога и т. п. 

Ограничение прав и обременение объекта 
недвижимости: 

не зарегистрировано 

Цель оценки (необходимость проведения 
оценки): 

Определение рыночной стоимости объекта оценки для принятия 

управленческих решений 

Предпосылки стоимости  

 

 

  

 

 

Сведения о предполагаемых пользователях 

результата оценки и отчета об оценке 

(помимо заказчика оценки): 

Иные предполагаемые пользователи результатов оценки и 

отчета об оценке оценщику не известны 

Соблюдение требований законодательства 

России: 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 
29 июля 

1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» в действующей редакции 
Вид стоимости (предпосылки стоимости): Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем 

использовании 
Дата оценки:  

Период (срок) проведения работ по оценке:  

Осмотр объекта оценки 

 

    
Представлены в приложении к данному отчету 

Специальные допущения и ограничения 

оценки, известные на момент составления 

задания на оценку: 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. 

Необходимость привлечения внешних 

организаций и отраслевых экспертов: 
Не привлекаются 

Форма составления отчета об оценке: Отчет об оценке составляется на бумажном носителе и в форме 
электронного документа 

1. Предполагается сделка с объектом оценки.

2.   Участники  сделки  являются  неопределенными  лицами  или 
(гипотетические участники)

3. Дата оценки - 06.08.2026

4. Текущее использование

5. Добровольная сделка в типичных условиях

06.08.2026

06.08.2026-06.08.2026гг.

 Оценка  производится исходя  из  условно-удовлетворительного  
состояния  зданий,  со следующими характеристиками технического 
и функционального состояния  конструкций  и  
элементов  здания  «малопригодное  и неэксплуатируемое  здание  
(помещение)  с  незначительными  изменениями  
несущих  конструкций,  существенным  износом ограждающих  
конструкций,  кровли,  оконных  и  дверных  блоков, инженерных 
систем, внешней и внутренней отделки.

Состав и объем документов и материалов, 
предоставленных заказчиком оценки:
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
 

СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ  

ЗАКАЗЧИК:  Пищальников Владимир Владимирович 

ДАННЫЕ ЗАКАЗЧИКА 

паспорт гр. РФ: серия 6523 номер 835985 выдан ГУ МВД России по Свердловской 

области 08.09.2023г. код подразделения: 660-005 адрес регистрации: Свердловская обл., 

г. Екатеринбург, ул. Героев России, д. 35, кв. 220 

СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

ОЦЕНЩИК Елохина Виктория Александровна 

ЧЛЕНСТВО В СРО: 

Член Ассоциация СРОО «СВОД» Регистрационный номер 1128, дата вступления 

10.02.2022 г, Ассоциация СРОО «СВОД» включено в ЕГР СРО 20.05.2013 года за № 

0014, адрес: 620000, Российская Федерация, г. Екатеринбург, ул. Горького, д. 26, бизнес-

центр «Деловой дом на Набережной», этаж 3, офис 303/1 

ПРОФЕССИОНАЛЬНАЯ ПОДГОТОВКА: 

Диплом о профессиональной переподготовке ФГБОУ ВО "Российский экономический 

университет им Г.В. Плеханова", регистрационный номер 214-КР, дата выдачи 

28.04.2021 г. 

СТРАХОВАНИЕ ОТВЕТСТВЕННОСТИ: 

Оценочная деятельность застрахована в АО «Альфа Страхование». Полис № 

7591R/776/50025/26 обязательного страхования ответственности оценщика от 

17.03.2026г. Страховая сумма 1 000 000 (Один миллион) рублей. Срок действия договора 

страхования с 18 марта 2026г. по 17 марта 2027г. 

СВЕДЕНИЯ О НАЛИЧИИ 

КВАЛИФИЦИРОВАННОГО АТТЕСТАТА 

В ОБЛАСТИ ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 046946-1 от 

21.02.2025 г. по направлению «Оценка недвижимости» 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 046025-2 от 

29.11.2024 г. по направлению «Оценка движимого имущества» 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 047971-3 от 

11.07.2025 г. по направлению «Оценка бизнеса» 

ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 
Заключен трудовой договор с ООО «МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ И 

ОЦЕНКИ СОБСТВЕННОСТИ» 

МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ ОЦЕНЩИКА 410028, Саратовская область, г.о. город Саратов, г Саратов, ул Советская, д. 9/30 

НОМЕР ТЕЛЕФОНА 7 (951) 791 09 44 

АДРЕС ЭЛЕКТРОННОЙ ПОЧТЫ mceos@mail.ru 

СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, ЗАКЛЮЧИВШЕМ ДОГОВОР НА ОЦЕНКУ 

Организационно-правовая 

форма 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «МЦЭИОС» 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Гражданская ответственность оценщика застрахована в СПАО «Ингосстрах» 

(полис обязательного страхования ответственности оценщика № 433-747-

069360/26, период страхования с 02 апреля 2026 г. по 01 апреля 2027 г., с 

лимитом ответственности по всем страховым случаям 5 000 000 рублей) 

ОГРН 1036405501219 от 27 июня 2000 года 

ИНН 6455028441 

КПП 645401001 

Местонахождение г. Саратов, ул. Советская 9/30, оф. 202 

Телефон Конт. тел.: +7 (951) 791 09 44 

Электронная почта mceos@mail.ru 
 

Степень участия оценщиков: Елохина В.А. – сбор и анализ информации, оценка, составление отчета. 

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

специалистах: не привлекались. 

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

требованиями ст.16 135-ФЗ: требование о независимости выполнено. 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ 

СОБСТВЕННОСТИ» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Общество с ограниченной 

ответственностью «Оценочная компания «МЕЖРЕГИОНАЛЬНЫЙ ЦЕНТР ЭКСПЕРТИЗЫ И ОЦЕНКИ СОБСТВЕННОСТИ» 

подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объектах оценки и (или) не является аффилированным лицом 

заказчика.  

Сведения о независимости оценщика: настоящим оценщик, выполнивший настоящую работу, подтверждает полное 

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об 

оценке. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником юридического 

лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в 

близком родстве или свойстве. Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне 

договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не 

является кредитором или страховщиком оценщика. Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

mailto:mceos@mail.ru
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ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Следующие допущения и ограничительные условия использовались Оценщиком при проведении оценки и являются 

неотъемлемой частью данного отчета: 

 

1. В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщик исходил из того, что копии предоставленных документов 

соответствуют оригиналам. 

2. Ответственность за законность получения и достоверность предоставленных Заказчиком документов несет Заказчик. 

3. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, 

связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. 

Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в 

отчете. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку. Оценщик не несет 

ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых. 

5. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не 

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

информации. 

6. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

7. Отчет предназначен для Заказчика и не может передаваться другим юридическим и физическим лицам с целью и 

предполагаемым использованием, не предусмотренными заданием на оценку. Оценщик не несет ответственности за 

использование результатов оценки в других целях и для другого предполагаемого использования.  

8. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного отчета или 

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

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта и не является 

гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном 

отчете. 

10. Мнение Оценщика относительно полученной стоимости действительно только на дату проведения оценки, Оценщик не 

принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, 

которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

11. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для 

целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с 

объектами оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

12. От оценщика не требуется приводить в отчете об оценке суждение и сведения о вероятном интервале стоимости объекта 

оценки. 

13. Информация об общей площади объекта оценки была принята в расчет на основании правоподтверждающих документов. 

14. Все расчеты производились Оценщиком в программном продукте «Microsoft Excel»-2019 и могут незначительно 

отличаться при перерасчете на других вычислительных устройствах. В расчетных таблицах, представленных в Отчете, 

приведены округленные значения показателей. При расчетах некоторые значения округлялись. При проверке расчетов 

могут быть незначительные расхождения из-за применения округления. Округление несущественно влияет на результат 

оценки. 

15. Оценка проводится из информации об объекте оценки, указанная в предоставленных документах и переданная в устной 

форме заказчиком. Текущее использование объектов устанавливалось из устной информации, полученная от заказчика. 

Вся ответственность за искажение и не точность информации об объекте оценки, указанная в таблице 1,2 отчета, 

документах или, полученная в устной форме лежит на заказчике. 

16. Заказчик не может отказать в принятии отчета об оценке объекта оценки в случае наличия в нем незначительных 

недостатков редакционно-технического характера: 

17. Опечаток, содержащих грамматические, орфографические или пунктуационные ошибки, если они не ведут к 

неоднозначному толкованию текста или искажению смысла текста и не носят массового характера; 

-наличие незначительных недостатков редакционно-технического характера (не менее 10 процентов печатного объема 

текста) не умаляет достоверность отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения и не 

является основанием для признания итоговой величины рыночной или иной стоимости объекта оценки не достоверной 

или не рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки; Допускается орфографические опечатки и 

стилистические ошибки в написании латинских наименований кириллицей (Постановление ФАС Поволжского округа от 

11.01.2005г. №А57-3779/04-7). 

18. В рамках данной оценки стоимость прав на земельный участок не определяется согласно заданию на оценку. Земельный 

участок находится в аренде согласно Договору субаренды земельного участка №201 от 25.10.2022г. 

 

ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 

В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщики действовали в соответствии с положениями Федерального закона 

РФ от 29.07.98г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в действующей редакции (далее – 

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

Ст. 4 настоящего закона в новой редакции определяет субъекта оценочной деятельности (оценщика) как физическое лицо, 

являющееся членом одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшее свою ответственность в 

соответствии с требованиями Закона об оценочной деятельности. В целях реализации статьи 20 Закона об оценочной 

деятельности в новой редакции Минэкономразвития, как орган, осуществляющий регулирование оценочной деятельности, 

утвердил следующие федеральные стандарты оценки: 

Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 
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Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 25.09.2014 г. № 611; 

Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией Оценщика: Ассоциация 

«СРОО «СВОД» 

Вышеуказанные федеральные стандарты являются обязательными к применению при осуществлении оценочной 

деятельности и подлежат обязательному применению субъектами оценочной деятельности, являющимися членами одной из 

саморегулируемых организаций. 

 

ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ 

ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

 Конституция РФ; 

 Гражданский кодекс Российской Федерации; 

 Налоговый кодекс Российской Федерации; 

 Закон РФ от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 

 Оценка недвижимости, Тарасевич Е.И. С-Петербург, «СПбГТУ», 1997. 

 Оценка рыночной стоимости недвижимости / Под ред. В.М. Рутгайзера Учебно-практическое пособие – М.: 

Дело,1998. 

 Оценка недвижимости и бизнеса / Федотова М.А., Уткин Э.А. – М. 2002 г. 

 Фридман Дж., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Перевод с англ. - М.: Дело, 1995. 

 С.В. Грибовский «Оценка доходной недвижимости», С.-П., 2001. 

 Данные сайтов сети Интернет. 

 

ТЕРМИНЫ И СОКРАЩЕНИЯ 

Объект недвижимости – в рамках оценочной деятельности используется определение объекта недвижимости, 

отличающееся от определения данного ст. 130 Гражданского Кодекса РФ, а именно: объект, который связан с землей так, что 

его перемещение без соразмерного ущерба его назначению невозможно. Объектами недвижимости являются:  

 земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;  

 здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения;  

 леса, многолетние насаждения и др. 

Согласно ст. 130 Гражданского Кодекса РФ к недвижимым вещам так же относятся также подлежащие государственной 

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

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объекта оценки. 

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

Метод проведения оценки объекта оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с 

объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования 

объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем 

сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

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

и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) 

объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Наиболее эффективное использование – наиболее вероятное использование имущества, являющееся физически 

возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате 

которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или 

предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – 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. 
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Итоговая величина стоимости – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и 

обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке. 

Коэффициент застройки — отношение площади, занятой под зданиями и сооружениями, к площади участка (квартала) 

(СНИП 2.07.01-89 (2000)) 

Коэффициент плотности застройки — отношение площади всех этажей зданий и сооружений к площади участка (квартала). 

(СНИП 2.07.01-89 (2000)) 

Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для 

рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества (ст.4 135-ФЗ, 

ст.8 ФСО№2). 

ФСО – Федеральный стандарт оценки 

СРОО – саморегулируемая организация оценщиков 

ОГРН - основной государственный регистрационный номер, государственный регистрационный номер записи о создании 

юридического лица 

СНИП - Строительные нормы и правила 

ЕГРП - Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

Свидетельство ЕГРП – Свидетельство о государственной регистрации права 

ЕГРН - Единый государственный реестр недвижимости 

Выписка из ЕГРН – Выписка из Единого государственного реестра недвижимости (с 01.01.2017 выдаётся вместо 

Свидетельства ЕГРП) 

МКАД – Московская кольцевая автомобильная дорога 

ЕОН – единый объект недвижимости 

ОР – операционные расходы 

ЭР – эксплуатационные расходы 

КП – коммунальные платежи 
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ВИД СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Видом определяемой стоимости является рыночная стоимость. 

В ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.98 г. дано 

следующее определение рыночной стоимости:  

 

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 

сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

 объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в 

отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ 

Процесс оценки — это документально и логически обоснованная процедура исследования ценностных характеристик 

оцениваемого объекта, основанная на общепринятых методах и подходах к оценке. Задача оценщика - определение и 

количественная интерпретация степени полезности оцениваемого имущества. Суммарное действие всех рыночных факторов, 

влияющих на стоимость объекта, резюмируется в итоговом суждении. 



 

14 

РАЗДЕЛ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СО ССЫЛКАМИ НА ДОКУМЕНТЫ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Инспекция объекта оценки состояла из интервью с Заказчиком и анализа предоставленной информации. 

Инспекция объекта оценки проводится с целью сбора информации, существенной для определения стоимости объекта 

оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть применены при проведении 

оценки, в том числе:  

 информации о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние 

на стоимость объекта оценки;  

 информации о спросе и предложении на рынке, к которому относятся объекты оценки, включая информацию о 

факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов;  

 информации об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с 

объектом оценки, информацию о физических свойствах объекта оценки, его технических и эксплуатационных 

характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и 

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

оценки. 

 при наличии краткосрочных договоров аренды, заключенных на нерыночных условиях, условия данных договоров не 

учитываются Оценщиком при проведении оценки. 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

1 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращения права: данные отсутствуют 

2 Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 8, площадь: 154,9 м2, дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

3 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

4 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 2, площадь: 66,7 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

5 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

6 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

7 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное по адресу:  Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

8 Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата государственной регистрации: 15.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

9 Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным каркасом одноэтажное здание «Полезная высота (от 

уровня чистого пола до низа несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют железобетонные элементы 

Ограждающие конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное покрытие. железобетонный пол. Коммуникации – 

электроэнергия» 

10 Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-

н, Надымский, пгт Пангоды, промзона, проезд Медвежье, панель 1, площадь 45580 +/- 75, дата гос.регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращения права: отсутствует 

 

Количественные и качественные характеристики  

 
№ 

п/п Объект оценки Назначение Год 

Материал, этаж, 

коммуникации 

Площадь

, кв.м. Объем 

1 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, строение 17, 

площадь 98.1 м2, дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения 

права: данные отсутствуют 

Диспетчерск

ая 1983 

Деревянные, 1 этаж, 

отопление и 

электроснабжение 98,1 345 

2 

Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 8, 

площадь: 154,9 м2, дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении 

права: данные отсутствуют 

Склад ГСМ 

(горюче-

смазочных 

материалов) 1982 

Железобетонные 

стены, 1 этаж, 

электроснабжение 154,9 617 

3 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Здание КПП 

(контрольно- 1980 

Деревянные, 1 этаж, 

отопление и 18,6 67 
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№ 

п/п Объект оценки Назначение Год 

Материал, этаж, 

коммуникации 

Площадь

, кв.м. Объем 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 16, 

площадь: 18,6 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

пропускной 

пункт) 

электроснабжение 

4 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 2, 

площадь: 66,7 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

Гараж для 

легковых 

автомобилей 1992 

Из прочих 

материалов (металл, 

пластик), 1 этаж, 

отопление и 

электроснабжение 66,7 200 

5 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 1, 

площадь: 1262,2 дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении 

права: данные отсутствуют 

Пункт 

обменных 

узлов и 

агрегатов 1993 

Из прочих 

материалов (металл, 

керамзитобетонные 

панели), 2 этажа, 

отопление и 

электроснабжение 1262,2 7298 

6 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 15, 

площадь: 2329,4 дата государственной регистрации: 

09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении 

права: данные отсутствуют 

Производств

енные 

помещения 

текущего 

ремонта 1972 

Из прочих 

материалов (металл), 

2 этажа, отопление и 

электроснабжение 2329,4 17337 

7 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное 

по адресу:  Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 12, 

площадь: 108,9 дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

Мойка 

машин 1987 

Железобетонные 

стены, 1 этаж, 

отопление и 

электроснабжение 108,9 676 

8 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное 

по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 1,, площадь: 

1325,3 дата государственной регистрации: 15.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные 

отсутствуют 

Гараж на 10 

мест 1977 

Железобетонные 

стены, 1 этаж, 

отопление и 

электроснабжение 1325,3 9395 

9 

Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным 

каркасом одноэтажное здание «Полезная высота (от уровня 

чистого пола до низа несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. 

Основу составляют железобетонные элементы Ограждающие 

конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное 

покрытие. железобетонный пол. Коммуникации – 

электроэнергия» Склад - 

Железобетонные 

стены, 1 этаж,  

электроснабжение 430 - 

 
Наименование показателя (характеристики) Значение показателя (характеристики) 

Объект 

Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, расположенный по адресу: 

Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н, Надымский, пгт Пангоды, промзона, 

проезд Медвежье, панель 1, площадь 45580 +/- 75, дата гос.регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращения права: отсутствует 

Адрес: 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н, Надымский, пгт Пангоды, промзона, 

проезд Медвежье, панель 1 

Состояние окружающей среды (локальное) 
Загрязненность воздуха и водоемов отсутствует, уровень шума, соответствуют 

санитарно-экологическим нормам 

Социальная инфраструктура Среднеразвитая 

Кадастровый (условный) номер земельного участка 89:04:020109:176 

Имущественные права: Собственность 

Обременения, связанные с объектом оценки: Не зарегистрировано 

Субъект права: ООО "СибДорСтрой" ИНН 8901012180 

Общая площадь земельного участка, кв.м. 45580,00 

Кадастровая стоимость, руб. 13 361 321,20 

Удельный показатель кадастровой стоимости, 

руб./кв.м. 
293,14 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование земельного участка 

земельные участки, предназначенные для размещения производственных и 

административных зданий, строений, сооружений промышленности, 

коммунального хозяйства, материально-технического, продовольственного 

снабжения, сбыта и заготовок 

Коммуникации на границе участка Есть возможность подключения ко всем центральным коммуникациям 

Возможность круглогодичного доступа к ЗУ Есть 

Описание территории участка  Ровный земельный участок 

Информация о текущем использовании объекта 

оценки 
Соответствует разрешенному 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к 

объекту оценки, существенно влияющие на его 

стоимость 

Нет 
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ОПИСАНИЕ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

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

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

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

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

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

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

 

Описание имущественных прав на Объект оценки 

Параметр Значение 

Имущественные права на объект Право собственности 

Правообладатель (-и) ООО «СибДорСтрой» ИНН 8901012180 

Обременения (ограничения) права Не зарегистрировано 

Источник: данные предоставленных документов 

 

ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В ходе проведения работ по оценке, оценщику были предоставлены копии документов и информация, представленные в 

Приложении к настоящему Отчёту, устанавливающие количественные и качественные характеристики объектов оценки.  

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ   

Па́нгоды — посёлок городского типа в Надымском районе Ямало-Ненецкого автономного округа России. 

Расположен в 126 км к северо-востоку от города Надым, и в 113 км от Нового Уренгоя. 

Посёлок окружают лесотундровые ландшафты, по долине Правой Хетты лесные, в окрестностях много озёр. 

Климат субарктический, континентальный (температура января −24,7 °C, июля +13,1 °C). 

 
Рисунок 2. Местоположение Объекта оценки на карте  

Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 
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Рисунок 3. Локальное местоположение Объекта оценки 

Источник информации: https://yandex.ru/maps/ 
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РАЗДЕЛ 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ 

ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ 

При анализе рынка объем исследований определен Оценщиком исходя из принципа достаточности. В соответствии с 

принципом достаточности Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки 

при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям 

федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой 

организацией, членом которой является Оценщик, подготовивший Отчет. 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок недвижимости  

При анализе рынка объем исследований определен Оценщиком исходя из принципа достаточности. В соответствии с 

принципом достаточности Отчет об оценке не должен содержать информацию, не использующуюся при проведении оценки 

при определении промежуточных и итоговых результатов, если она не является обязательной согласно требованиям 

федеральных стандартов оценки и стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой 

организацией, членом которой является Оценщик, подготовивший Отчет. 

 
Источники: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-06-2026.pdf 
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Социально-экономическое развитие региона на дату оценки 
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Источники: https://economy.midural.ru/presscenter/news/12456/ 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Сегментирование рынка – это процесс разбиения рынка на секторы, имеющие схожие характеристики объектов и 

субъектов. В зависимости от назначения объекта недвижимости, рынок можно разделить на пять сегментов:   

 

 Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты, загородная 

недвижимость);   

 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.).  

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 

 Застроенные земельные участки. 

 Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

 Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) подразделяются: 

 Доходная недвижимость. 

 Условно доходная недвижимость. 

 Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов: 

 Уникальные объекты. 

 Редкие объекты. 

 Широко распространенные объекты. 

 В зависимости от экономической активности регионов: 

 Активные рынки недвижимости. 

 Пассивные рынки недвижимости. 

 В зависимости от степени готовности: 

 Незастроенные земельные участки. 

 Готовые объекты. 

 Не завершенные строительством объекты. 

 Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

 

 Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на специализированные 

субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями по отношению к цене 

недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и др. 

Процесс идентификации конкретного объекта в рамках более крупного рынка называется сегментацией. Процесс сегментации 

рынка обычно заключается в дезагрегировании, или выделении, оцениваемой недвижимости в самостоятельный подкласс в 

соответствии с выявленными характеристиками оцениваемого объекта. 

В рамках настоящего отчета оценщиком установлено, что объект оценки является промышленным 

недвижимым объектом. 
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АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ 

НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С 

УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 

Оценщиком был проведен анализ сегмента рынка объекта оценки на дату оценки. В ходе анализа сегмента рынка не было 

выявлено предложений по продаже сопоставимых с оцениваемым. Имеющаяся у Оценщика информация позволяет 

использовать методы затратного подхода для определения рыночной стоимости объекта оценки. 

В ходе анализа выявлены следующие предложения по продаже производственных баз, нежилых зданий 
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Однако они значительно отличаются от объектов оценки. Оценщиком принято решение рассчитывать рыночную 

стоимость в рамках затратного подхода. 

АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

 

Обоснование набора ценообразующих факторов должно осуществляться по результатам исследования и анализа данного 

сегмента рынка недвижимости.  

На основании проведенного анализа рынка Объектов, аналогичных оцениваемому, можно выделить следующие элементы 

сравнения для оцениваемого Объекта: 

 Состав передаваемых прав.  

 Условия финансирования сделки.  

 Условия рынка.  

 Дата оценки.  

 Местоположение.  

 Тип объекта 

 Физическое состояние объекта 

 Площадь.  

 

ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ 

ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА. 

Объект оценки представляет собой объект промышленного назначения. 

Оценщиком был проведен анализ сегмента рынка объекта оценки на дату оценки. В ходе анализа сегмента рынка не было 

выявлено предложений по продаже сопоставимых с оцениваемым. Имеющаяся у Оценщика информация позволяет 

использовать методы затратного подхода для определения рыночной стоимости объекта оценки. 

 
. 
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РАЗДЕЛ 4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) имущества – это вероятный способ его эксплуатации, который является 

юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, экономически обоснованным, осуществимым с 

финансовой точки зрения и приводящим к максимальной стоимости данного имущества.  

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) - характер 

предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и 

положениям зонирования. 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ - возможность использования с целью наиболее эффективного использования, 

которая может быть осуществлена исходя из технических характеристик, расположения, планировки и прочих факторов. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов 

использования, которые будут приносить доход. 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - рассмотрение того, 

какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет 

приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Рассмотрим характеристики объекта оценки исходя из основных критериев анализа: 

 

ПЕРВОНАЧАЛЬНОЕ НАЗНАЧЕНИЕ Промышленное 

ТЕКУЩЕЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ По назначению 

ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ 

ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА 
По назначению 

ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ 

Объёмно-планировочные характеристики, состав инженерных 

коммуникаций и местоположение объекта оценки предполагает 

возможность и в дальнейшем использоваться объект оценки по его 

текущему назначению. 

ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ 

Сложившиеся на дату оценки условия рынка подобного имущества 

свидетельствуют о том, что использование объекта оценки по его 

текущему назначению будет финансово целесообразно 

МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ 

Рассмотрев физическую возможность, соответствие действующему 

законодательству, финансовую оправданность, Оценщик считает, что 

вариант использования объекта оценки в текущем качестве является 

вариантом использования с максимальной эффективностью. 

Рассмотрев физическую возможность, соответствие действующему законодательству, финансовую оправданность 

Оценщик считает, что наиболее эффективным вариантом использования объекта оценки будет его использование по 

назначению. 
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РАЗДЕЛ 5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ПОДХОДЫ И МЕТОДЫ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Рекомендуют применять три подхода к оценке: 

- затратный подход – как совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износов; 

- сравнительный подход – как совокупность методов оценки стоимости объектов оценки, основанных на сравнении объекта 

оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними; 

- доходный подход – как совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от объекта оценки. 

Доходный подход 

Доходный подход – это совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых 

будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

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

величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, 

генерируемых собственностью в текущую стоимость на момент оценки. Общепринятой и наиболее широко используемой 

базой для определения доходности недвижимости является арендная плата. 

В рамках доходного подхода к оценке недвижимости выделяют два основных метода оценки – метод дисконтирования и 

метод капитализации будущих доходов. Первый метод (дисконтирования) основывается на анализе и прогнозе доходов, 

генерируемых недвижимостью за ряд лет, второй же (капитализации) позволяет пересчитать годовой доход в стоимость 

собственности. 

Сравнительный подход 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или 

аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным 

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость 

Сравнительный подход, называемый также рыночным, и является наиболее широко применяемым в мировой оценочной 

практике. Сущность его заключается в следующем: стоимость имущества определяется путем сопоставления цен недавних 

продаж подобных объектов. 

Затратный подход 

Затратный подход - 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  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта 

оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение 

объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и 

технологий, применяющихся на дату оценки 

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется как сумма стоимости участка 

земли, как свободного, и стоимости строительства улучшений (недвижимости) с учетом совокупного износа. Исходное 

положение затратного метода состоит в том, что стоимость улучшений определяется как сумма затрат, которые должен 

понести типичный покупатель для получения на дату оценки путем строительства на этом же участке земли зданий и 

сооружений, адекватных по своей полезности объекту оценки. Другими словами, стоимость улучшений определяется как 

стоимость строительства на дату оценки объекта аналогичной полезности. 

Стоимость воспроизводства объекта определяется расходами в текущих ценах на строительство точной копии 

оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно-планировочных решений, строительных конструкций и 

материалов. 

Стоимость замещения – это стоимость строительства нового объекта, аналогичного оцениваемому имуществу, с 

эквивалентным функциональным назначением, для которого допускается применение конструктивных решений и материалов 

взамен устаревших, использованных в оцениваемом объекте. 

 

ПРИМЕНИМОСТЬ ОПИСАННЫХ ВЫШЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 
В соответствии со п 2 ФСО V 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. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта 

оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом 

объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. Рассматривая возможность и целесообразность 

применения сравнительного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

аналогичными объекту оценки, в частности: 

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осуществляется на 

рынке); 

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее информация о 

сделках с аналогами); 
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3) 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); 

4) 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). 

В виду недостаточности аналогов, предоставляющих полную и корректную информацию о зданиях, их составе и 

технических характеристиках, оценщик принял решение отказаться от применения сравнительного подхода в рамках 

данной оценки. 

Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть как объект 

вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода.  

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие 

доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

В виду высокой неопределенности экономической ситуации в стране, у оценщика нет возможности достоверно 

спрогнозировать предстоящие денежные потоки, генерируемые объектом оценки. В виду этого оценщик отказался от 

применения доходного подхода в рамках данной оценки. 

В соответствии с п. 24 ФСО №7 «Оценка недвижимости» затратный подход рекомендуется применять для оценки 

объектов недвижимости – земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений. Затратный подход рекомендуется 

также 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, в отношении 

которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют.  

В силу изложенных выше причин, Оценщиком было принято решение применить затратный подход в рамках данной 

оценки. 

АЛГОРИТМ ОЦЕНКИ 

В данном отчёте рыночная стоимость будет определяться по следующему алгоритму: 

 

«В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в 

следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и 

прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов 

капитального строительства.» 
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РАЗДЕЛ 6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА  

 

Для определения стоимости доли земельного участка, который непосредственно располагается под оцениваемыми 

строениями, оценщиком принято решение о применении метода распределения при оценке стоимости земельного участка. 

В данном случае используется наиболее вероятная доля земельного участка в стоимости единого объекта 

недвижимости. 

Зная долю земельного участка в стоимости единого объекта недвижимости, можно определить стоимость земельного 

участка: 

 
где VL – стоимость земельного участка, руб.; 

VB – стоимость улучшений земельного участка, руб. 

DVL – доля стоимости в едином объекте недвижимости (улучшения + земельный участок), приходящаяся на земельный 

участок, %; 

DVB - доля стоимости в едином объекте недвижимости (улучшения + земельный участок), приходящаяся на улучшения 

земельного участка, %. 

Величина рыночной стоимости земельного участка под объектом оценки определяется как наиболее вероятная доля 

стоимости прав на земельный участок  

в стоимости единого объекта оценки. Для определения наиболее вероятной доли земельного участка в общей стоимости 

недвижимости использованы данные: СБОРНИК КОРРЕКТИРОВОК Сегмент «Земельные участки» от 01.01.2017 г.и 

опубликованного на сайте http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf. 

Поскольку подобного исследования в ЯНАО не производилось, для определения доли решено руководствоваться 

результатами исследования данного источника. Данный шаг, является приемлемым, поскольку общая конъюнктура рынка 

недвижимости в городах, по крайней мере, в части относительных показателей, не может сильно отличаться. 

Существенный вклад в рыночную стоимость объектов недвижимости имеют земельные участки, расположенные в 

центре для жилых, торговых и офисных площадей, и за центром города в населенном пункте - для производственных площадей. 

Исходя из имеющихся данных, были рассчитаны средние величины доли земельного участка в стоимости единого 

объекта недвижимости: 

 
* - http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf 

Учитывая конструктивные особенности объектов оценки, их местоположение и функциональное назначение наиболее 

вероятная доля стоимости земельного участка в общей стоимости объектов недвижимости определяется в размере DVL = 0,125. 
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РАЗДЕЛ 7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости Объектов оценки, основанных на определении 

затрат, необходимых для восстановления либо замещения Объектов оценки, с учетом его износа. 

К основным характеристикам затратного подхода относятся: 

1. Оценка объектов недвижимости, состоящих из земельного участка и созданных на них улучшениях, на основе расчета 

затрат, необходимых при их воссоздании на конкретную дату (дату оценки); 

2. Учет износа и «устаревания» оцениваемых улучшений в период эксплуатации под воздействием различных факторов; 

3. Принцип «замещения», выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за 

создаваемый объект, обладающей той же полезностью. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ЗДАНИЙ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА.  
ВЫБОР МЕТОДА ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ УЛУЧШЕНИЙ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА И ПРОЦЕДУРА ОЦЕНКИ 

В зависимости от цели оценки и необходимой точности расчета существует несколько методов определения стоимости 

воспроизводства или замещения.  

Наибольшее распространение получили следующие методы: 

1. метод количественного обследования. Этот метод использует данные инвентаризации всех компонентов 

(материалов, изделий, оборудования) оцениваемых объектов и данные о всех видах трудозатрат (по объему и 

стоимости), необходимых для монтажа отдельных элементов и создания объекта в целом. Кроме расчета прямых 

затрат (стоимости материалов, оборудования) необходим учет накладных расходов и иных затрат, т.е. составляется 

полная смета воссоздания оцениваемых объектов. 

2. метод разбивки по компонентам предполагает, что стоимость всего здания рассчитывается как сумма стоимостей 

его отдельных строительных компонентов – фундамента, стен, перегородок и.т.п. Стоимость каждого компонента 

получают исходя из суммы прямых и косвенных затрат. 

3. метод сравнительной единицы. Предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы (1 кв.м., 1 

куб.м.) аналогичного здания или сооружения. Для расчета полной стоимости оцениваемых объектов 

скорректированная стоимость единицы сравнения умножается на количество единиц сравнения (площадь, объем). При 

определении величины затрат используются справочники укрупненных показателей стоимости строительства (УПСС) 

и восстановительной стоимости (УПВС). 

Существуют также методы расчета затрат. При составлении смет (расчетов) инвестора и подрядчика на альтернативной 

основе могут применяться следующие методы расчета затрат: 

1. Ресурсный метод – расчет в текущих ценах и тарифах ресурсов (элементов затрат), ведется исходя из потребности в 

материалах, изделиях, конструкциях, а также данных о расстояниях и способов их доставки на место строительства, 

расходе энергоргоносителей на технологические цели, времени эксплуатации строительных машин и их составе, 

затрата труда рабочих. 

2. Ресурсно-индексный метод – это сочетание ресурсного метода с системой индексов на ресурсы, используемые в 

строительстве. 

3. Базисно-индексный метод – перерасчет затрат по строкам сметы из базисного уровня цен в текущий уровень цен в 

текущий уровень цен при помощи индексов. 

4. Базисно – компенсационный метод – суммирование стоимости, исчисленной в базисном уровне сметных цен, и 

определяемых расчетами дополнительных затрат, связанных с изменением цен и тарифов на используемые ресурсы в 

процессе строительства 

В данном отчете, для оценки полной стоимости замещения недвижимого имущества, был использован метод 

сравнительной единицы измерения, который в условиях сложившегося рынка считается, наиболее точным. 

Процесс оценки в рамках затратного подхода включает следующие шаги: 

 расчет полной стоимости замещения Объектов оценки; 

 определение величины совокупного износа; 

 вычитание величины износа из суммарной стоимости строительства и определение стоимости замещения; 

 определение стоимости земельного участка; 

 определение итоговой стоимости Объектов оценки по затратному подходу, путем сложения стоимости замещения и 

стоимости земельного участка. 

При оценке объектов недвижимости Оценщик использовал укрупненные показатели стоимости строительства (УПСС). 

Представленная в справочнике информация предназначается для использования при определении стоимости замещения 

оцениваемых объектов. 

Стоимость замещения определяется как текущая стоимость нового аналогичного объекта, эквивалентного по основным 

параметрам оцениваемому объекту. 

По каждому из зданий аналогов содержится техническая характеристика объемно-планировочных и конструктивных 

решений и показатели стоимости на единицу измерения. Единицей измерения может выступать 1 кв.м, 1 куб.м или здание в 

целом. Показатели приведены в справочниках на единицу измерения в целом и в разрезе основных конструктивных 

элементов в рублях и в процентах. 

Укрупненные показатели стоимости строительства зданий сгруппированы в сборниках по отраслям народного хозяйства и 

промышленности или по видам зданий и сооружений, имеющимся во многих отраслях народного хозяйства, и позволяют 

рассчитать восстановительную стоимость 1 куб.м., 1 кв.м. зданий, коммуникаций и т.д. в зависимости от их назначения, 

конструкции, капитальности, благоустройства, размера и расположения в том или ином территориальном поясе, с учетом 

климатических особенностей в различных регионах Российской Федерации. 

В справочных показателях стоимости, учтен следующий круг затрат: 

 прямые затраты (стоимость материалов, стоимость эксплуатации машин, оплата труда рабочих); 

 накладные расходы; 

 прибыль в строительстве в процентах от фонда оплаты труда и.т.д. 
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РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗДАНИЙ, СООРУЖЕНИЙ И КОММУНИКАЦИЙ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Расчет стоимости замещения 

Поскольку дата определения стоимости объектов недвижимости отличается от даты, на которую предоставлены данные о 

стоимости строительства на единицу измерения, то для правильности определения рыночной стоимости объектов 

недвижимости необходимо осуществить актуализацию укрупненных показателей в уровень цен на дату определения 

стоимости с применением регионально-экономического коэффициента и коэффициента, учитывающего изменение цен на 

строительно-монтажные работы на дату определения стоимости. 

Определение стоимости замещения Оценщик производил по сборнику Промышленные здания. Укрупненные показатели 

стоимости строительства. КоИнвест 2021 г. и Промышленные здания. Укрупненные показатели стоимости строительства. 

КоИнвест 2017 г. с его последующим пересчетом по коэффициентам сметной стоимости.  
Сзам = Сп  Lп  Ко  Кпз  Кндс 

Ко = К1/ К2, где: 

Сзам - стоимость замещения 1 м3 оцениваемого здания, без учета износа в текущих ценах, рассчитанная методом 

поэлементного расчета с использованием сборника УПСС; 

Сп  - первоначальная стоимость замещения, без учета износа в ценах сборника; 

Lп  - строительная характеристика оцениваемого здания (объем, м3/площадь, м2); 

Ко  - индексы изменения цен на СМР от базовых цен  к ценам на дату оценки; 

Кпз - коэффициент, учитывающий прибыль компании - застройщика; 

Кндс - коэффициент, учитывающий налог на добавленную стоимость (НДС – 22 %) (используется при необходимости). 

 

Далее приведена стоимость строительства на единицу измерения по каждому объекту с краткой характеристикой 

аналога, взятого для расчета стоимости замещения. 

 
Индекс цен с 01.01.2021 до даты оценки составляет 224,228/128,803= 1,740860073 

Индекс цен с 01.01.2020 до даты оценки составляет 224,228/125,33= 1,789100774 

 

Характеристика объектов-аналогов 

 

Наименование 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, ппгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, 

дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращения 

права: данные отсутствуют 

Здание-аналог  

Сборник --- 
Промышленные здания. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2021 г. 

Код объекта-аналога --- ruП3.13.000.0288 
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Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Диспетчерская ПРОХОДНАЯ / БУДКА / КПП 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 98,1   

объем, куб.м. 345 50 

Конструктивные элементы     

стены  Деревянные Деревянные 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  8 169 

Наименование 

Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 8, площадь: 154,9 м2, 

дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении 

права: данные отсутствуют 

Здание-аналог  

Сборник --- 
Складские здания и сооружения. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2020 г. 

Код объекта-аналога --- ruс3.13.000.0037 

Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Склад ГСМ (горюче-смазочных материалов) СКЛАД СМАЗОЧНЫХ И ГОРЮЧИХ МАТЕРИАЛОВ (ГСМ) 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 154,9   

объем, куб.м. 617 600 

Конструктивные элементы     

стены  Железобетонные Кирпичные и шлакобетонные 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  4 511 

Наименование 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 

дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении 

права: данные отсутствуют 

Здание-аналог  

Сборник --- 
Промышленные здания. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2021 г. 

Код объекта-аналога --- ruП3.13.000.0288 

Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Здание КПП (контрольно-пропускной пункт) ПРОХОДНАЯ / БУДКА / КПП 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 18,6   

объем, куб.м. 67 50 

Конструктивные элементы     

стены  Деревянные Деревянные 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  8 169 

Наименование 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 2, площадь: 66,7 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

Здание-аналог  

Сборник --- 
Общественные здания. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2020 г. 

Код объекта-аналога --- ruО3.09.000.0048 

Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Гараж для легковых автомобилей ГАРАЖ / ПАРКИНГ 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 66,7   

объем, куб.м. 200 34350 

Конструктивные элементы     

стены  Из прочих материалов (металл, пластик) Из прочих материалов (металл, пластик) 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  2 936 

Наименование 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 

дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении 

права: данные отсутствуют 

Здание-аналог  
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Сборник --- 
Промышленные здания. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2021 г. 

Код объекта-аналога --- ruП3.04.000.0287 

Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Пункт обменных узлов и агрегатов ЦЕХ СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫЙ РЕМОНТНЫЙ 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 1262,2   

объем, куб.м. 7298 34310 

Конструктивные элементы     

стены  
Из прочих материалов (металл, 

керамзитобетонные панели) 
Из прочих материалов (металл) 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  2 817 

Наименование 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 

дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении 

права: данные отсутствуют 

Здание-аналог  

Сборник --- 
Промышленные здания. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2021 г. 

Код объекта-аналога --- ruП3.04.000.0287 

Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Производственные помещения текущего ремонта ЦЕХ СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫЙ РЕМОНТНЫЙ 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 2329,4   

объем, куб.м. 17337 34310 

Конструктивные элементы     

стены  Из прочих материалов (металл) Из прочих материалов (металл) 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  2 817 

Наименование 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, 

расположенное по адресу:  Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 

дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении 

права: данные отсутствуют 

Здание-аналог  

Сборник --- 
Общественные здания. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2020 г. 

Код объекта-аналога --- ruО3.09.000.0036 

Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Мойка машин ГАРАЖ / ПАРКИНГ 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 108,9   

объем, куб.м. 676 34350 

Конструктивные элементы     

стены  Железобетонные Железобетонные 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  2 435 

Наименование 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата 

государственной регистрации: 15.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

Здание-аналог  

Сборник --- 
Общественные здания. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2020 г. 

Код объекта-аналога --- ruО3.09.000.0036 

Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Гараж на 10 мест ГАРАЖ / ПАРКИНГ 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 1325,3   

объем, куб.м. 9395 34350 

Конструктивные элементы     

стены  Железобетонные Железобетонные 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  2 435 

Наименование 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

Здание-аналог  
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проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата 

государственной регистрации: 15.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

Сборник --- 
Общественные здания. Укрупненные показатели стоимости 

строительства. КоИнвест 2020 г. 

Код объекта-аналога --- ruО3.09.000.0036 

Местоположение 
Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н 

Надымский, ппгт Пангоды 
Москва 

Тип здания Гараж на 10 мест ГАРАЖ / ПАРКИНГ 

Объемно-планировочные 

параметры 
    

общая площадь, кв.м. 1325,3   

объем, куб.м. 9395 34350 

Конструктивные элементы     

стены  Железобетонные Железобетонные 

Класс качества здания  Econom   Econom 

Единица измерения   куб.м. 

Стоимость за 1 единицу 

измерения, руб. 
  2 435 

 

На основании выявленных отличий между оцениваемым объектом и объектом-аналогом, оценщиками 

рассчитывались корректировки. 

Корректировка на разницу в объеме (V, куб.м.) или в площади (S, кв.м.) 

На разницу в объеме На разницу в площади 

Vо/Vспр. К0 Sо/Sспр. К0 

<0,10 1,24 <0,25 1,22 

0,10 – 0,29 1,22 0,25 – 0,49 1,2 

0,30 - 0,49 1,2 0,50 - 0,85 1,1 

0,50 – 0,69 1,16 0,86 – 1,15 1 

0,70 – 1,50 1 1,16 – 1,50 0,95 

1,51 – 2,00 0,87 1,51 – 2,00 0,93 

> 2,00 0,86 > 2,00 0,9 

Результаты расчета корректировки представлены ниже в таблице. 

Расчет корректировки на разницу в объеме 

Наименование  Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 17, площадь 98.1 м2, дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращения права: данные отсутствуют 

Объем куб.м. 345,00 

Расхождение раз 6,9 

Корректирующий коэффициент   0,86 

Наименование  Ед. изм. 

Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 8, площадь: 154,9 м2, дата государственной регистрации: 09.10.2015, 

дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Объем куб.м. 617,00 

Расхождение раз 1,028333333 

Корректирующий коэффициент   1 

Наименование  Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 16, площадь: 18,6 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Объем куб.м. 67,00 

Расхождение раз 1,34 

Корректирующий коэффициент   1 

Наименование  Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 2, площадь: 66,7 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Объем куб.м. 200,00 

Расхождение раз 0,005822416 

Корректирующий коэффициент   1,24 

Наименование  Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 1, площадь: 1262,2 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Объем куб.м. 7 298,00 

Расхождение раз 0,212707665 

Корректирующий коэффициент   1,22 

Наименование  Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 15, площадь: 2329,4 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Объем куб.м. 17 337,00 
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Расхождение раз 0,505304576 

Корректирующий коэффициент   1,16 

Наименование  Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное по адресу:  Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 12, площадь: 108,9 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Объем куб.м. 676,00 

Расхождение раз 0,019679767 

Корректирующий коэффициент   1,24 

Наименование  Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 

1,, площадь: 1325,3 дата государственной регистрации: 15.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Объем куб.м. 9 395,00 

Расхождение раз 0,273508006 

Корректирующий коэффициент   1,22 

Наименование  Ед. изм. 

Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным каркасом 

одноэтажное здание «Полезная высота (от уровня чистого пола до низа несущих 

конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют железобетонные элементы 

Ограждающие конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное покрытие. 

железобетонный пол. Коммуникации – электроэнергия» 

Объем куб.м. 1 935,00 

Расхождение раз 0,1935 

Корректирующий коэффициент   1,22 

Регионально-климатическая корректировка (Крег.-клим.) 

Объект оценки расположен по адресу: Ямало-Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, ппгт Пангоды. 

Корректировка определяется согласно соответствующим разделам справочника Промышленные здания 2021 т.к. 

в иных сборниках 2021-2020 г., раздела с данной корректировкой нет.  

 

Корректировка на различие в конструктивных элементах (Кконстр.) 

При условии, что объект оценки и объект-аналог не сопоставимы по конструктивным элементам, отсутствие того 

или иного элемента вычитается из общего конструктива здания согласно удельному весу, который он занимает в 

объекте-аналоге согласно справочнику УПВС.  

 

Расчет производится по формуле: 

 

К1 = 1-(∑к), 

 

Где, К1 – значение коэффициента на конструктивные элементы объекта оценки; 

к – отсутствующий коэффициент в конструктивах объекта оценки 
 

Прибыль инвестора 
При расчете рыночной стоимости недвижимости с использованием затратного подхода предполагается что, инвестор, 

вкладывая деньги в строительство, должен рассчитывать на доходность, равную альтернативным вложениям. При расчете так 

называемой «прибыли предпринимателя» Оценщик использовал данные сайта Статриелт 

 

 



 

34 

Определение величины совокупного износа зданий 

Физический износ представляет собой постепенную утрату изначально заложенных при строительстве технико-

эксплуатационных качеств объекта под воздействием природно-климатических факторов, а также жизнедеятельности 

человека. 

Выделяют следующие методы расчета физического износа зданий: 

- нормативный; 

- стоимостной; 

- поэлементный; 

- метод срока жизни. 

В настоящей оценке общий физический износ в процентном выражении определен оценщиком нормативным методом 

для здания, без разбиения на устранимый и неустранимый согласно данных нижеприведенной таблицы.  

Критерии физического износа 

Состояние объекта Характеристика физического состояния Физический 

износ, % 

Отличное Практически новый объект 0 - 15 

Хорошее Полностью отремонтированный объект со средними сроками эксплуатации 15 - 35 

Удовлетворительное Требующий ремонта объект со средними сроками эксплуатации 35 - 60 

Неудовлетворительное Требующий ремонта объект с продолжительными сроками эксплуатации 60 - 80 

Аварийное Объект с продолжительными сроками эксплуатации. Проведение ремонта экономически 

нецелесообразно. Возможно вторичное использование материалов по утилизационной 

стоимости 

80 - 1000 

Источник информации: https://www.valnet.ru/m7-136.phtml 

 

Для определения функционального устаревания существует уравнение логистической кривой в обобщенном виде: 

На сегодняшний день в оценочной практике существует ряд проблем, одна из которых касается определения величины 

функционального износа (морального устаревания). Несмотря на то, что понятие морального устаревания подробно описано в 

практически во всех печатных и электронных источниках, нет однозначной информации касательно методики его 

определения. Как известно, функциональный износ – это устаревание имущества из-за несоответствия современным 

требованиям, предъявляемым к данному имуществу. Основными признаками функционального износа в оцениваемом здании 

являются: несоответствие объемно-планировочного и/или конструктивного решения современным стандартам, включая 

различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружения в соответствии с его текущим или 

предполагаемым использованием. 

Наряду с расчетными методиками определения величины функционального износа существует ряд шкал экспертных 

оценок. Рассмотрим шкалу экспертных оценок, описанную в Методологии и руководству по проведению оценки бизнеса 

и/или активов ОАО РАО «ЕЭС России» и ДЗО ОАО РАО «ЕЭС России», разработанную компанией «Делойт и Туш». Данная 

шкала основана на данных, предоставленных специалистами технических служб, где величина износа может быть определена 

методом экспертизы функционального состояния по приведенной ниже таблице. 

Таблица 8. Шкала экспертных оценок для определения функционального износа1 

 
Согласно представленной выше таблице, сопоставив характеристики, а также внешнее и физическое состояние объекта 

специалист может экспертно определить величину функционального устаревания. 

 

Экономическое устаревание  
Внешнее (экономическое) устаревание - уменьшение стоимости имущества вследствие изменения внешней среды: 

социальных стандартов общества, законодательных и финансовых условий, демографической ситуации, градостроительных 

решений, экологической обстановки, общего развития региона, насыщенности рынка предложениями схожих объектов 

недвижимости и других качественных параметров окружения. 

Внешнее устаревание характеризует ущерб, нанесенный стоимости недвижимости внешними по отношению к ней 

факторами. Он присущ недвижимому имуществу в силу фиксированное™ его местоположения. Наиболее достоверную 

                                                           
1 Функциональный износ, причины возникновения, методы расчета. Международный научный журнал «символ науки» №8/2016 
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оценку величины внешнего износа дает сравнение продаж аналогичных объектов при наличии и без учета внешних 

воздействий. 

Среди причин потери стоимости объекта оценки могу быть сокращение спроса на продукцию, возрастание 

конкуренции, законодательные ограничения, влияние окружающей среды и т.д. Износ внешнего воздействия может быть 

вызван как общим упадком района местоположения, так и состоянием рынка. 

 

Значение внешнего устаревания определяется по нижеследующим таблицам: 

Критерии внешнего износа 

К1 

Города с населением более 300 тыс. чел 1,00 

Населенные пункты, имеющие статус города 0,8-1,0 

Поселки городского типа 0,6-0,9 

Прочие населенные пункты 0,4-0,8 

    К2 

Градация дислокации 

Корректирующий коэффициент 

Жилые здания и 

помещения 

Торговые объекты Промышленные и прочие 

объекты 

Центр населенного пункта, базовые 

магистрали 

1,00 1,00 1,00 

"Среднее кольцо" населенного пункта 1,00 1,00 1,00 

Окраинные районы 0,90 0,90 1,00 

Пригородные районы 0,85 0,80 0,90 

    К3 

Градация дислокаций в конкретной 

зоне 

Жилые здания и 

помещения 

Торговые объекты Промышленные и прочие 

объекты 

Непосредственно у основной дороги 1,00 1,00 1,00 

Отдаленный от основной дороги, но 

хорошо просматриваемый объект со 

свободным подъездом 

автомобильным транспортом 

1,00 0,95 1,00 

Отдаленный не просматриваемый с 

основной дороги объект со 

свободным подъездом 

автомобильным транспортом 

1,00 0,90 0,95 

Отдаленный не просматриваемый с 

основной дороги объект с неудобным 

подъездом автомобильным 

транспортом 

0,95 0,85 0,90 

Объект, к которому нет подъездной 

автодороги 

0,90 0,80 0,85 

 

Формула для расчёта внешнего (экономического) износа: 1 –(K1*K2*K3) *100% 

 

Накопленный (общий) износ 

Степень накопленного (общего) износа, методом разбивки на виды износа, определяется по формуле: 

 
где D –общий или совокупного износ, %; 

Dфиз - физический износ, %; 

Dфун. – функциональное (моральное) устаревание, %; 

Dвн – экономическое (внешнее) устаревание, %. 

 

Расчет совокупного (накопленного) износа элементов объекта оценки 

№ 

п/п 
Объект 

Физический 

износ  

Функциональный 

износ 

Экономический 

износ 

Совокупный 

износ 

1 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, ппгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращения права: 

данные отсутствуют 

40% 70% 51% 91% 

2 

Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 8, площадь: 154,9 м2, дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

50% 60% 51% 90% 

3 
Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

50% 70% 51% 93% 

%100
%100

1
%100

1
%100

11 











































 внфунфиз DDD

D



 

36 

№ 

п/п 
Объект 

Физический 

износ  

Функциональный 

износ 

Экономический 

износ 

Совокупный 

износ 
территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

4 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 2, площадь: 66,7 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

50% 40% 51% 85% 

5 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

60% 75% 51% 95% 

6 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

60% 85% 51% 97% 

7 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, 

расположенное по адресу:  Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

40% 50% 51% 85% 

8 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, 

расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий 

автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, 

проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата 

государственной регистрации: 15.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: 

данные отсутствуют 

60% 70% 51% 94% 

9 

Складское здание, площадью около 430 м² с 

железобетонным каркасом одноэтажное здание 

«Полезная высота (от уровня чистого пола до низа 

несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу 

составляют железобетонные элементы Ограждающие 

конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное 

покрытие. железобетонный пол. Коммуникации – 

электроэнергия» 

60% 70% 51% 94% 

 

Определение стоимости замещения зданий 

Определение рыночной стоимости оцениваемых объектов недвижимого имущества осуществляется с использованием 

основной формулы затратного подхода, представленной ниже. 

где: 

 Сз.ООi - стоимость замещения зданий, определенная затратным подходом; 

 Сзем.ООi - стоимость земельного участка. 

В следующей таблице приведены итоговые результаты расчета рыночной стоимости оцениваемых объектов в рамках 

затратного подхода: 

Определение стоимости зданий затратным подходом 

Наименование Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 17, площадь 98.1 м2, дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращения права: данные отсутствуют 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 8 169,00 

Корректировка на объем   0,86 

Корректировка на климат   1,36 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,740860073 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 16 632,98 

Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 345,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 5 738 379 

Прибыль инвестора 
% 7,00% 

руб. 401 687 

Полная стоимость замещения руб. 6 140 065 

Физический износ % 40,00% 

Совокупный износ 
% 91,25% 

руб. 5 602 932 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  537 133 

Наименование Ед. изм. 

Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 8, площадь: 154,9 м2, дата государственной регистрации: 09.10.2015, 
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дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 4 510,70 

Корректировка на объем   1 

Корректировка на климат   1,33 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,789100774 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 10 733,23 

Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 617,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 6 622 402 

Прибыль инвестора % 8,00% 

 
руб. 529 792 

Полная стоимость замещения руб. 7 152 194 

Физический износ % 50,00% 

Совокупный износ % 90,28% 

 
руб. 6 457 001 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  695 193 

Наименование Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 16, площадь: 18,6 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 8 169,00 

Корректировка на объем   1 

Корректировка на климат   1,36 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,740860073 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 19 340,68 

Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 67,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 1 295 825 

Прибыль инвестора % 7,00% 

 
руб. 90 708 

Полная стоимость замещения руб. 1 386 533 

Физический износ % 50,00% 

Совокупный износ % 92,71% 

 
руб. 1 285 455 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  101 078 

Наименование Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 2, площадь: 66,7 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 2 936,00 

Корректировка на объем   1,24 

Корректировка на климат   1,372 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,789100774 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 8 936,48 

Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 200,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 1 787 297 

Прибыль инвестора % 7,00% 

 
руб. 125 111 

Полная стоимость замещения руб. 1 912 407 

Физический износ % 50,00% 

Совокупный износ % 85,42% 

 
руб. 1 633 578 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  278 829 

Наименование Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 1, площадь: 1262,2 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 2 817,00 

Корректировка на объем   1,22 

Корректировка на климат   1,394 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,740860073 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 8 340,14 

Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 7 298,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 60 866 338 

Прибыль инвестора % 7,00% 

 
руб. 4 260 644 

Полная стоимость замещения руб. 65 126 982 

Физический износ % 60,00% 

Совокупный износ % 95,14% 

 
руб. 61 961 811 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  3 165 171 

Наименование Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 15, площадь: 2329,4 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 2 817,00 

Корректировка на объем   1,16 

Корректировка на климат   1,394 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,740860073 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 7 929,97 
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Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 17 337,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 137 481 868 

Прибыль инвестора % 7,00% 

 
руб. 9 623 731 

Полная стоимость замещения руб. 147 105 599 

Физический износ % 60,00% 

Совокупный износ % 97,08% 

 
руб. 142 815 999 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  4 289 599 

Наименование Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное по адресу:  Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, 

строение 12, площадь: 108,9 дата государственной регистрации: 09.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 2 435,00 

Корректировка на объем   1,24 

Корректировка на климат   1,33 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,789100774 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 7 184,67 

Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 676,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 4 856 840 

Прибыль инвестора % 7,00% 

 
руб. 339 979 

Полная стоимость замещения руб. 5 196 819 

Физический износ % 40,00% 

Совокупный износ % 85,42% 

 
руб. 4 439 123 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  757 696 

Наименование Ед. изм. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное по адресу: Ямало-

Ненецкий автономный округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 

1,, площадь: 1325,3 дата государственной регистрации: 15.10.2015, дата 

государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 2 435,00 

Корректировка на объем   1,22 

Корректировка на климат   1,33 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,789100774 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 7 068,79 

Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 9 395,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 66 411 307 

Прибыль инвестора % 7,00% 

 
руб. 4 648 791 

Полная стоимость замещения руб. 71 060 098 

Физический износ % 60,00% 

Совокупный износ % 94,17% 

 
руб. 66 915 873 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  4 144 225 

Наименование Ед. изм. 

Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным каркасом 

одноэтажное здание «Полезная высота (от уровня чистого пола до низа несущих 

конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют железобетонные элементы 

Ограждающие конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное покрытие. 

железобетонный пол. Коммуникации – электроэнергия» 

Справочный показатель по объектам-аналогам руб./куб.м. 1 765,00 

Корректировка на объем   1,22 

Корректировка на климат   1,33 

Корректировка на конструктивные элементы   1 

на изменение цен после издания справочника   1,789100774 

Скорректированный показатель стоимости по объектам-

аналогам 
руб./куб.м. 5 123,79 

Количество единиц измерения в оцениваемом объекте куб.м. 1 935,00 

Стоимость строительства оцениваемого здания руб. 9 914 526 

Прибыль инвестора % 8,00% 

 
руб. 793 162 

Полная стоимость замещения руб. 10 707 688 

Физический износ % 60,00% 

Совокупный износ % 94,17% 

 
руб. 10 083 216 

Стоимость улучшений без учета земельного участка руб. без НДС  624 472 

 

Стоимость земельного участка определена по формуле 

 

 
где VL – стоимость земельного участка, руб.; 

VB – стоимость улучшений земельного участка, руб. 

DVL – доля стоимости в едином объекте недвижимости (улучшения + земельный участок), приходящаяся на земельный 

участок, %; 

DVB - доля стоимости в едином объекте недвижимости (улучшения + земельный участок), приходящаяся на улучшения 

земельного участка, %. 

Величина рыночной стоимости земельного участка под объектом оценки определяется как наиболее вероятная доля 

стоимости прав на земельный участок в стоимости единого объекта оценки. Для определения наиболее вероятной доли 
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земельного участка в общей стоимости недвижимости использованы данные: СБОРНИК КОРРЕКТИРОВОК Сегмент 

«Земельные участки» от 01.01.2017 г.и опубликованного на сайте 

http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf. 

Поскольку подобного исследования в ЯНАО не производилось, для определения доли решено руководствоваться 

результатами исследования данного источника. Данный шаг, является приемлемым, поскольку общая конъюнктура рынка 

недвижимости в городах, по крайней мере, в части относительных показателей, не может сильно отличаться. 

Существенный вклад в рыночную стоимость объектов недвижимости имеют земельные участки, расположенные в 

центре для жилых, торговых и офисных площадей, и за центром города в населенном пункте - для производственных площадей. 

Исходя из имеющихся данных, были рассчитаны средние величины доли земельного участка в стоимости единого 

объекта недвижимости: 

 
* - http://www.areall.ru/custom/analytical_materials/KqSni13EfaOm03yN.pdf 

Учитывая конструктивные особенности объектов оценки, их местоположение и функциональное назначение наиболее 

вероятная доля стоимости земельного участка в общей стоимости объектов недвижимости определяется в размере DVL = 0,125. 

 

(14 593 398*0,125)/(1-0,125)= 2084771 руб. 
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РАЗДЕЛ 8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Общеизвестно, что каждый из подходов к оценке рыночной стоимости имеет свои особенности, касающиеся, в 

частности, области применения. Сравнительный подход, например, дает наиболее обоснованные результаты в случаях, 

когда имеются достоверные данные для сопоставления объекта оценки с аналогичными объектами недавно совершенных 

сделок купли-продажи. Доходный подход дает наиболее обоснованные результаты в случае, если рынок аренды для 

аналогичных объектов дает возможность максимально реализовать доходный потенциал, арендная стоимость растет и есть 

все основания для того, чтобы делать прогнозы на будущее. Затратный подход в большей степени применим в случаях, 

когда объект оценки либо имеет ограниченный рынок, либо не имеет рынка совсем.  

Для оценки был использован один подход – Затратный. Его результатам присвоен вес в размере 100%. Согласование 

результатов и определение итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки представлено в таблице ниже. 

 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 

Затратный подход, руб. применялся 

Сравнительный подход не применялся 

Доходный подход не применялся 
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Объект оценки 

Рыночная 

стоимость, 

руб. 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:569, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, ппгт Пангоды, территория АТП-3, строение 17, площадь 98.1 м2, дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения права: данные 

отсутствуют 537 000 

Нежилое здание, кад. номер: 89:04:020101:576, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 8, площадь: 154,9 м2, дата 

государственной регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные 

отсутствуют 695 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:579, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 16, площадь: 18,6 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 101 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:582, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 2, площадь: 66,7 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 279 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:583, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 1, площадь: 1262,2 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 3 165 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:586, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 15, площадь: 2329,4 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 4 290 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020101:589, расположенное по адресу:  Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, территория АТП-3, строение 12, площадь: 108,9 дата государственной 

регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 758 000 

Нежилое здание, кад.номер: 89:04:020109:173, расположенное по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н Надымский, пгт Пангоды, проезд Медвежье, д 1,, площадь: 1325,3 дата государственной 

регистрации: 15.10.2015, дата государственной регистрации прекращении права: данные отсутствуют 4 144 000 

Складское здание, площадью около 430 м² с железобетонным каркасом одноэтажное здание «Полезная 

высота (от уровня чистого пола до низа несущих конструкций) 4,5 м. Каркас. Основу составляют 

железобетонные элементы Ограждающие конструкции. Стены, кровля – железобетон Напольное покрытие. 

железобетонный пол. Коммуникации – электроэнергия» 624 000 

Земельный участок, кад. номер: 89:04:020109:176, расположенный по адресу: Ямало-Ненецкий автономный 

округ, р-н, Надымский, пгт Пангоды, промзона, проезд Медвежье, панель 1, площадь 45580 +/- 75, дата 

гос.регистрации: 09.10.2015, дата государственной регистрации прекращения права: отсутствует 2 085 000 

Итого 16 678 000 

 

Настоящий отчет о рыночной стоимости предназначен исключительно для вышеуказанной цели и предполагаемого 

использования с обязательным учетом указанного в отчете определения рыночной стоимости, а также, с учетом допущений 

и ограничений, приведенных в данном отчете. 

 

РАЗДЕЛ 9. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на 06.08.2026г. составляет округленно:
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РАЗДЕЛ 10. ПОДТВЕРЖДЕНИЕ КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ 

Подписавшие данный отчет оценщики (далее Оценщики) настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у них 

данными: 

1. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самим Оценщикам и действительны строго в пределах 

ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего отчета. 

3. Оценщики не имеют ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, и действуют непредвзято и 

без предубеждения по отношению к участвующим сторонам. 

4. Вознаграждение Оценщиков не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в 

результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете.  

5. Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. 

№135-ФЗ; Федеральным стандартом оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки «Процесс оценки (ФСО III)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки «Задание 

на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральным 

стандартом оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; Федеральным стандартом оценки № 7 «Оценка недвижимости (ФСО 

№ 7)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

6. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались предположения и выводы, были собраны нами с 

наибольшей степенью использования наших знаний и умений, и являются, на наш взгляд, достоверными и не содержащими 

фактических ошибок. 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

Источники информации 
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ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА 
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ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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ФОТОФИКСАЦИЯ 
 

 
  

 

 
 


